PROJETO DE INTERVENCAO URBANA Setor Central

Nota Técnica

ECIDADEDE “!!!
B MEHTG SPUrbanismo

/E i\

&\\\\\\\\\\\\\I\\I\*\I\}\l\\ i

i &
Eﬁﬂﬁjé.-. a4 aaa




Projeto de Intervencido Urbana Setor Central
Nota Técnica

SUMARIO

APRESENTACAO 3
1. MODELAGEM URBANISTICA 4
1.1. INTRODUCAO 4
1.2. ELEMENTOS ESTRUTURADORES DO PIU-SCE 4
1.3. DEFINICAO DOS OBJETIVOS DO PROJETO 10
1.4. DEFINICAO DO PERIMETRO DO PIU-SCE 40
1.5. INSTRUMENTO DE IMPLANTACAO 46
1.6. ESTRATEGIAS ESPECIFICAS DO PIU-SCE X ESTRATEGIAS DO PDE 51
1.7. A CONSTRUCAO DO PROGRAMA DE INTERVENCOES 64
1.8. SOBRE AS CONTRIBUICOES DAS CONSULTAS E AUDIENCIAS PUBLICAS 69
2. MODELAGEM ECONOMICA 70
2.1. PROJECAO DA OFERTA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL 71
2.2. PROJECAO DA DEMANDA POR POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL 75
2.3. CALIBRAGEM DOS PRECOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL 79
2.4. ESTIMATIVA DE RECEITA DA AlU EM 20 ANOS 87
2.5. MODELAGEM DO BONUS EQUIVALENTE 88
2.6. INCENTIVOSE RESTRICOES ECONOMICAS ESPECIFICAS 98
2.7. CONSIDERACOES SOBRE O INSTRUMENTO URBANISTICO ADOTADO 103
3. MODELAGEM JURIDICA 105
3.1. MOTIVACAO DE PROPOSICAO DO PIU-SCE 108
3.2. DA AREA DE INTERVENCAO URBANA DO SETOR CENTRAL 111
3.3. DOS INSTRUMENTOS DE QUALIFICACAO E TRANSFORMACAO DO TERRITORIO 118
4. PARTICIPACAO SOCIAL 131
41. A PARTICIPACAO SOCIAL NO DESENVOLVIMENTO DO PIU SETOR CENTRAL 132
4.2. 1aFASE - ESTUDOS INTRODUTORIOS: DIAGNOSTICO E PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO 133
4.3. 22 FASE - DESENVOLVIMENTO DO PROJETO: PROPOSTAS INICIAIS 135
4.4, 32FASE - FORMA FINAL DO PROJETO DE INTERVENCAO URBANA 137
4.5. CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O PROCESSO PARTICIPATIVO 139
FICHA TECNICA 143
£ CIDADE DE 2

f&ﬂﬂﬁ,ﬂﬁ lll!! SPUrbanismo

URBANO



APRESENTACAO

A presente Nota Técnica tem por objetivo compartilhar premissas e pressupostos a partir dos
quais foi desenvolvido o Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central - PIU-SCE e elaborada a Minuta
de Projeto de Lei que institui a Area de Intervencdo Urbana Setor Central — AIU-SCE. E composta de
quatro capitulos: Modelagem Urbanistica, Modelagem Econ6émica, Modelagem Juridica, onde sdo
destacados os principais aspectos que estruturam o projeto no ambito dessas disciplinas, e o capitulo
Participacao Social, que recupera o percurso da discussao publica nas varias etapas de desenvolvimento
do PIU-SCE.

O trabalho envolveu areas diversas da Sdo Paulo Urbanismo e das Secretarias Municipais e
profissionais de diversas formacdes — advogados, arquitetos, economistas, engenheiros e gedgrafos.
Como atesta o capitulo da Participacdo Social, também contribuiram para a sua elaboracao muitas
associacoes civis e os muitos municipes presentes as audiéncias publicas ou que se manifestaram nas

consultas abertas no portal Gestao Urbana.

O percurso trilhado ndo esgota as oportunidades de aprimoramento da proposta consolidada
na Minuta de Projeto de Lei do PIU SETOR CENTRAL. A futura etapa de discussdes publicas, sob a
conducdo do Legislativo Municipal no curso da tramitacao do PL, é a oportunidade definitiva para novos

avangos.

E expectativa dos signatarios que este trabalho seja util aqueles que venham a participar dessa

etapa.
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1. MODELAGEM URBANISTICA

1.1. INTRODUCAO

Este capitulo tem por objetivo explicitar o fio condutor que norteou o desenvolvimento da
proposta urbanistica do Projeto de Intervencdo Urbana do Setor Central — PIU-SCE, nem sempre
perceptivel no material divulgado no Portal Gestao Urbana e nas Audiéncias Publicas de discussao do
projeto.

Dentro desse propésito, serao destacados:

os elementos estruturadores do PIU-SCE estabelecidos no PDE;
os objetivos do projeto - O centro que queremos;

a definicao do Perimetro do PIU-SCE;

as estratégias especificas do PIU-SCE;

o instrumento de implantacao;

AR AR

a construcao do Programa de Intervencdes.

Este documento vem juntar-se as Notas Técnicas divulgadas entre 09 de maio e 16 de agosto
de 2019, durante a 22 Consulta Publica do PIU-SCE, - Consideragdes sobre o Perimetro do PIU SETOR
CENTRAL, elaborada para justificar a abrangéncia territorial adotada, e Perimetro de Requalificacdo de
Iméveis Tombados, que registra a tentativa de combinar disposicdes de controle da ambiéncia de
vizinhangas de bens tombados com a regulamentacao urbanistica ordinaria, descartada na evolugao do
projeto.

Neste momento, também é divulgada a Nota Técnica Sobre a Transferéncia do Direito de
Construir que fundamenta a proposta para essa modalidade de subsidio a restauracao de bens imoéveis
representativos, , trazida na Minuta de PL, considerada a conclusao da Acdao Direta de
Inconstitucionalidade — ADI 066.785.0/4 que atingiu a transferéncia de potencial construtivo na forma
prevista na Operacao Urbana Centro.

1.2. ELEMENTOS ESTRUTURADORES DO PIU-SCE

1.2.1.A REESTRUTURAGCAO DA MACROAREA DE ESTRUTURACAO METROPOLITANA

O Plano Diretor Estratégico compartimentou o territério municipal em Macrozonas, divididas

em Macroareas, abrangendo regides homogéneas do territério segundo atributos diversos.
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Mapa 1 - Macroarea de Estruturacao Metropolltana
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O PDE atribuiu a Macrodrea de Estruturacdao Metropolitana - MEM um papel estratégico na
reestruturagédo urbana no Municipio, em razao dos atributos identificados em seu art. 11:

e abrange areas das planicies fluviais dos rios Tieté, Pinheiros e Tamanduatei, articuladas a regiao
Central, com prolongamentos que ladeiam as avenidas Jacu-Péssego, Cupecé e Raimundo
Pereira de Magalhades e as rodovias Anhanguera e Fernao Dias;

e ¢é servida por vias estruturais, pelo sistema ferroviario e infraestruturas de mobilidade que
compdem os sistemas de transporte coletivo de massa e por rodovias que articulam diferentes
municipios e polos de empregos da Regido Metropolitana de Sao Paulo;

e é 0 local de concentracao de oportunidades de trabalho e emprego geradas por legados
industriais do passado, por novas atividades produtivas e polos de atividades terciarias;

o sofre processos de transformacdo econdmica e de padrdes de uso e ocupacdo do solo, que
sugerem a necessidade de equilibrio na relacao entre emprego e moradia.
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A reestruturacdo mencionada deveria ser alcancada mediante a elaboracdo de Projetos de
Intervencao Urbana, implantados por meio dos instrumentos urbanisticos previstos no PDE — Operacao
Urbana Consorciada, Concessdo Urbanistica, Area de Intervencdo Urbana e Area de Estruturacdo Local.

A MEM é um territério extenso que abrange 22.834 ha, subdividido em Setores - Setor Orla
Ferrovidria e Fluvial, Setor Eixos de Desenvolvimento e Setor Central, aos quais correspondem objetivos

especificos a serem atingidos mediante os Projetos de Intervencao Urbana respectivos.

Dentre os setores mencionados, o Setor Orla Ferroviaria e Fluvial e o Setor Central mereceram
destaque do PDE. O artigo 76 do Plano fixa o prazo de quatro anos para o envio a Camara Municipal de
“projetos de lei, tratando de disciplina especial de uso e ocupacéo do solo, operagbes urbanas consorciadas,
dreas de interven¢do urbana ou projetos de intervencdo urbana” para os subsetores do Setor Orla
Ferroviaria e Fluvial - Arco Tamanduatei, até 2015, Arco Tieté, até 2016, Arco Jurubatuba, até 2017, e Arco
Pinheiros, até 2018. O artigo 382 estabelece que a OPERACAO URBANA CENTRO', correspondente ao
Setor Central da MEM, “serd revisada para adaptacéo do seu contetdo as disposi¢ées deste Plano Diretor

Estratégico”.

A referéncia a tais disposicées do PDE visa neutralizar narrativas enunciadas em alguns dos
ambientes de discussao do Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central, segundo as quais a disciplina
especial de uso e ocupacdo do solo trazida no Projeto e formulada nos moldes e prazos preconizados
tratava-se de “flexibilizacdo da legislacao vigente” e, por consequéncia, divergente dos objetivos do PDE
e do Zoneamento, aprovados em 2014 e 2016, respectivamente. Outro ponto criticado foi o
desenvolvimento simultdneo de Projetos de Intervencdo Urbana de grande magnitude e as ofertas
concorrentes de incentivos ao adensamento construtivo, incompativeis com a taxa de crescimento

populacional do Municipio observada no ultimo Censo.

A resposta a esses questionamentos foi publicada® na vigéncia da 32 Consulta Publica, da qual

se destacam as seguintes consideracoes:

¢ no caso especifico do PIU SETOR CENTRAL, a camada de regulacao trazida pelo projeto
combina-se a LPUOS para possibilitar a intensificacdo do aproveitamento dos lotes em areas ja
servidas por transporte coletivo de média e alta capacidades, ou que, nos anos de implantacdo
do PIU-SCE, virao a sé-lo;

¢ acelaboracédo dos projetos especificos para setores da MEM atende o que foi pactuado pela
sociedade paulistana no ambito da revisao do Plano Diretor Estratégico, consolidada na Lei n°
16.050 de 2014;

e aprecariedade habitacional retratada no Plano Municipal de Habitacdo - PMH, que tramita na
Camara Municipal de Sao Paulo sob a forma do Projeto de Lei n. 619/2016, traduz-se em
830.192 domicilios situados em favelas, conjuntos habitacionais irregulares e corticos, que
demandam intervencdes localizadas, e na caréncia de 603.786 novas unidades para

! A partir deste ponto: OU CENTRO.
2 Nota Técnica Sobre Dados do Projeto, elaborada para correcio de inconsisténcias entre dados divulgados nas duas
primeiras consultas publicas, tratadas adiante neste trabalho.
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atendimento habitacional a populacdo em situacdo de rua e a familias de baixa renda, hoje
computadas e a demanda futura, decorrente do crescimento demografico do Municipio;

o depreende-se do comando do PDE, aplicado a Macrodrea de Estruturacao Metropolitana, a
intencdo de que o conjunto de Projetos de Intervencdo Urbana apresentados seja parte da
resposta publica a esses nimeros inaceitaveis.

1.2.2.OBJETIVOS COMBINADOS SETOR CENTRAL E SETOR ORLA FERROVIARIA E FLUVIAL

O territério compreendido no PIU SETOR CENTRAL abrange uma area de 2.089 ha, dos quais
605 ha correspondem ao Setor Central e 1.484 ha estao contidos no Subsetor Arco Tieté do Setor Orla
Ferroviaria e Fluvial da MEM.

A abrangéncia proposta reinterpreta a setorizacao indicada no PDE ao expandir a area
identificada como centro metropolitano para além do Setor Central da MEM e, portanto, para além da
area da OU CENTRO. Essa expansdo ndo foi motivada pela intencdo de adicionar ao projeto areas de
captura de outorga, mas "é resultado da leitura de que a dindmica da regido central historicamente abarcou
limites mais amplos que os atuais distritos Sé e Republica e que, englobados em um mesmo projeto urbano,
tém maior potencial de alcan¢ar os objetivos propostos pra a MEM na regido, especialmente quanto ao
equilibrio entre oferta de moradia e emprego, fortalecimento do cardter de centralidade municipal e

qualificac@o do espaco publico e da vida urbana™.

Dessa forma, considerado o perimetro proposto, o PIU SETOR CENTRAL foi elaborado sob os
objetivos combinados do Setor Orla Ferrovidria e Fluvial e do Setor Central da MEM, expressos no artigo
12 do PDE, aqui sintetizados:

—_

fortalecimento da centralidade municipal;

™

maior aproveitamento da terra urbana, através da reabilitacao de areas degradadas ou
subutilizadas;

valorizacao do patriménio cultural, industrial e ferroviario;

requalificacdo dos sistemas ambientais existentes;

integracao de usos residenciais e ndo residenciais;

qualificacdo da moradia e oferta de habitacdes de interesse social e de mercado popular;

melhoria da mobilidade e dos sistemas de transporte publico;

© N o U kW

atuacao preventiva em areas sujeitas a riscos para a ocupacao de natureza variada e

atuacao corretiva em areas contaminadas.

As ferramentas utilizadas no projeto para o atingimento desses objetivos sao:

e Os Instrumentos de Politica Urbana e Ambiental estabelecidos no Capitulo Ill do PDE, artigos
89a173;
e O respectivo Plano Urbanistico, composto por programa de intervengdes territoriais e

regramento urbanistico especificos;

® Nota Técnica Consideracdes sobre o Perimetro do PIU Setor Central,
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¢ Mecanismos de incentivo a producéo imobiliaria e de financiamento do Programa de
Intervencdes;
¢ Um modelo de Gestao Participativa, onde representantes da sociedade civil e do Poder

Publico municipal atuem em convergéncia na implantacdo do PIU SETOR CENTRAL.

1.2.3.PROJETOS DE INTERVENGAO URBANA E OS INSTRUMENTOS DE IMPLANTAGCAO

Nos momentos iniciais da revisao da OU CENTRO, que deflagrou a elaboracdo do PIU SETOR
CENTRAL, foi necessario esclarecer o conceito e a finalidade do Projeto de Intervencdo Urbana aos
inimeros interlocutores desse processo.

Mapa 2- Perimetro da Operacao Urbana Centro
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Fonte: Cartilha da OU CENTRO / EMURB / SP Urbanismo, 2000.

Nos termos do artigo 136 do PDE, os projetos de intervencao urbana “objetivam subsidiar e
apresentar as propostas de transformacdes urbanisticas, econémicas e ambientais nos perimetros onde forem
aplicados os instrumentos de ordenamento e reestrutura¢é@o urbana, como as operagées urbanas, as dreas de
intervengdo urbana, dreas de estruturacdo local e concessdo urbanistica”. O mesmo artigo prescreve os
contetidos minimos esperados do desenvolvimento dos projetos. O Decreto Municipal n. 56.901 de 2016

veio estabelecer o rito de elaboracao, as etapas de divulgacao dos conteudos e de discussao publica da

proposta.
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Desta forma, o Projeto de Intervencdo Urbana - PIU converteu-se em normativa para a
proposicao de intervengdes no territério municipal e para a sua validacao mediante um processo
participativo. Trata-se, em sintese, de um instrumento de elabora¢do de propostas urbanisticas, que ndo
se confunde com os possiveis instrumentos de implantacdo indicados pelo PDE, os j4 mencionados
operacao urbana consorciada, darea de intervencao urbana, area de estruturacdo local e concessao

urbanistica.

O capitulo referente ao Processo Participativo do PIU-SCE traz o registro das etapas percorridas
entre 2017 e 2020, periodo que abarca o desenvolvimento do projeto e a elaboracao da Minuta de

Projeto de Lei divulgada.

g CIDADE DE l ll!! 9
f&ﬂﬁﬁ.ﬂﬁ SPUrbanismo

URBANO



1.3. DEFINICAO DOS OBJETIVOS DO PROJETO
1.3.1.AREVISAO DA OPERACAO URBANA CENTRO

A lei que instituiu a OU CENTRO, Lei n. 12.349, sancionada em 06/06/1997, foi promulgada na
vigéncia do Plano Diretor aprovado pela lei 10.676/1988 e do conjunto de leis que vieram se somar a
primeira Lei Geral de Zoneamento, Lei n. 7.805 de 1972°. Desde sua aprovacao, foram sancionados dois
Planos Diretores Estratégicos — PDE (Lei n. 13.430/2002 e Lei n. 16.050/2014) e duas Leis Gerais de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo — LPUOS (Lei n. 13.885/2004 e Lei n. 16.402/2016).

A lei da OU CENTRO, bem como as demais leis de Operacdes Urbanas Consorciadas, foi
recepcionada pelo PDE/2014 e pela LPUOS/2016, mantendo-se as suas disposicdes especificas. Contudo,
o mesmo artigo do PDE que recepciona a Lei que instituiu a OU CENTRO também impde a necessidade

de sua atualizacao:

“Art. 382. Ficam recepcionadas as leis relativas a operacées urbanas e operagbes urbanas consorciadas
em curso na data da promulgagéo desta lei e mantidas as disposicées das leis especificas que as
constituiram.

(..)

§ 20 Alei n. 12.349, de 1997, relativa a Operac¢ao Urbana Centro, serd revisada para adapta¢éo do seu
contetdo as disposicées deste Plano Diretor Estratégico”.

A proposicao da Minuta de PL da AIU Setor Central, que conclui o processo de elaboracao do
PIU SETOR CENTRAL, é a resposta da SP Urbanismo a exigéncia explicitada.

A OU CENTRO foi criada pela lei 12.349, de 06/06/1997, em substituicdo a Operacao Urbana
Anhangabau, com o objetivo principal de promover a melhoria e valorizacdo ambiental do Centro, de
modo a torna-lo atrativo para investimentos imobilidrios, turisticos e culturais. O projeto teve inicio na
gestdo de Paulo Maluf (1993-1996), na forma do PL 901/1993 e sua aprovacao ocorreu apenas em 1997,
na gestao de Celso Pitta (1997-2000). Delimita uma area de aproximadamente 660 hectares®, incluindo
além do Centro Histérico parte de bairros significativos do anel central, como Glicério, Bras, Bixiga, Vila
Buarque e Santa Ifigénia. Esta subdividida em Area de Especial Interesse e Coroa Envoltéria, onde nos trés
anos seguintes a aprovacao da Lei n. 12.349 de 1997 vigoraram incentivos gratuitos - na Area de Especial

Interesse - ou empreendimentos especificos foram desonerados — na Coroa Envoltoéria.

Diferentemente das Operacdes Urbanas Agua Branca e Faria Lima, aprovadas em 1995, e
mesmo da Operacao Urbana Anhangabau que a antecedeu, a OU CENTRO ndo trazia um programa de
intervencdes definido na lei especifica. Cabe a Comissao Executiva da OU CENTRO, colegiado integrado
por representantes da sociedade civil e da administracdo municipal, a definicado de diretrizes de

intervencdo e de formas de atuacdo do Poder Publico capazes de potencializar a consecucdo dos

4 A primeira lei de zoneamento extensivel a todo o Municipio de Sio Paulo foi a lei 7.805/1972.
* Parte da area abrangida na Operacao Urbana Centro foi incluida, pelo PDE, no Arco Tieté: as quadras
compreendidas entre a Rua Amaral Gurgel e a Rua Régo Freitas.
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objetivos propostos, bem como a decisao de inversdo dos recursos captados. Os objetivos e diretrizes
expressos na lei norteiam a atuacao da Comissao Executiva neste ultimo aspecto, e estao sintetizados na
tabela a seguir:

Tabela 1- Objetivos e diretrizes da Operacdo Urbana Centro

AMBIENTE URBANO

Melhoria urbana e da qualidade de vida de seus atuais e

futuros moradores e usuarios permanentes, especialmente .

o . urbano existente e proposto;

dos moradores de habitagées subnormais, promovendo a e Incentivo a ndo impermeabilizacio do solo e 4

valorizagao da paisagem urbana e a melhoria da arborizacio das areas ndo ocupadas;

infraestrutura e da sua qualidade ambiental; e Incentivo a construcdo de habitacdes e de garagens; a
recuperacdo e reciclagem de prédios publicos
existentes na Area Central;

e Adequacéo, aos objetivos desta Lei, do mobilidrio

USO E OCUPAGAO DO SOLO

Aproveitamento adequado dos imoveis;

Diversificagdo de usos, incentivando o uso habitacional e
atividades culturais e de lazer;

e Desestimulo a permanéncia e proibicdo de instalacao
de novos estabelecimentos de comércio atacadista de
cereais, madeiras e frutas na area da Operacdo Urbana.

e Estimulo ao remembramento de lotes e a interligacdo
de quadras mediante o uso dos espacgos aéreo e
subterraneo dos logradouros publicos;

e Incentivo a construcdo de habitacdes e de garagens; a
recuperacao e reciclagem de préprios publicos;
Diversificagdo de usos, incentivando o uso habitacional
e atividades culturais e de lazer;

e Criacdo de condicdes para aimplantacdo de ruas ou
regides comerciais com regime de funcionamento de 24
horas;

PATRIMONIO HISTORICO

Incentivo a preservacao do patrimoénio histoérico, cultural e
ambiental urbano, inclusive com incentivo a vitalidade
cultural;

AREAS VERDES E DRENAGEM
Ampliacéo e articulacdo dos espacos de uso publico

e Abertura de pragas e de passagens para pedestres no
interior das quadras;

MOBILIDADE
Melhoria das condicées de acessibilidade & Area Central da
cidade;

e Disciplina do espago destinado ao transporte individual
e a adequacao dos espacos destinados ao transporte
coletivo;

ATRATIVIDADE
Incentivo a localizagdo de érgaos da administragcao publica dos
trés niveis de governo na Area Central da cidade.

Fonte: Caderno da OUCENTRO, SP Urbanismo, 2016

Os beneficios indicados na Tabela 2 sdo acessados diretamente na etapa de licenciamento do
projeto, sem necessidade de protocolamento de processo especifico na SP Urbanismo, facilidade que
dificulta a avaliacdo do desempenho da OUCENTRO, quanto a efetividade das gratuidades oferecidas.

[N
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Tabela 2 - Incentivos gratuitos

RESIDENCIAL

INCENTIVOS GRATUITOS

CA maximo = 6;

Dispensa de reserva de espaco para estacionamento de veiculos;

Na hipotese de construgao de estacionamento para veiculos, a area destinada a
esta finalidade nao sera computada para efeito de CA maximo = 6;

USO MISTO - RESIDENCIAL E
ESTACIONAMENTO

Residencial vertical - CA méximo = 6;
Estacionamento /garagem - CA maximo = 6; na mesma edificacdo com acessos
separados

HOTEIS DE TURISMO

CA maximo = 6 para uso hotel
CA méximo = 2 para servicos e
CA maximo = 4 destinado exclusivamente a garagem;

TODOS OS USOS

Nao serdo computadas as areas destinadas a:

Fruicdo publica como circulacdo de pedestres, localizadas no pavimento térreo
ou em pavimentos correspondentes a soleira de ingresso da edificacao no nivel
dos logradouros publicos;

Salées de Festas; Cinemas; Teatros e Anfiteatros; Salas de Espetaculos;
Auditérios para Convencbdes, Congressos e Conferéncias; Museus; Creches;

Educacao e Cultura em geral;

Empreendimentos formados pelo remembramento de 3 ou mais lotes que
atinjam o minimo de 1.000m? teréo direito a uma érea construida adicional
autorizada, livre de contrapartida, correspondente a 10% da area do terreno
resultante por lote remembrado até o limite maximo de 100%.

A lei da OUCENTRO também autoriza a adocdo de indices urbanisticos superiores aos
estabelecidos pelo zoneamento, bem como solu¢des edilicias em desacordo com o cédigo de
edificacbes. Disciplina, de maneira especifica, a regularizacdo de edificacbes e a transferéncia de
potencial construtivo de iméveis tombados. As solicitacdes de adesdo sdo analisadas caso a caso, por
Grupo Técnico formado por representantes de secretarias municipais, responsavel pela instrucao da
solicitacdo, pela Comissdao Executiva da OUCENTRO que delibera em primeira ordem, seguida da
aprovacdo final da CTLU - Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica, da Secretaria Municipal de

Desenvolvimento Urbano - SMDU.

O Mapa 3, elaborado partir dos dados da EMBRAESP, identifica lancamentos residenciais na

area da OUCENTRO que, provavelmente, se utilizaram de alguns dos beneficios mencionados.
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Mapa 3 - Lancamentos residenciais
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Considerando os dados até fev./2020, a OUCENTRO recebeu 177 solicitacbes de participacdo,
sendo 110 referentes a Transferéncia de Potencial Construtivo e 67 de solicitacdes de exce¢des a LPUQOS e

ao COE, incluindo regularizacées de edificacoes.

Grafico 1- OU CENTRO - Propostas protocoladas - 1997-2020

EXCEGOES LPUOS-COE
a TPC

Das 177 propostas protocoladas que solicitaram beneficios onerosos, 128 foram indeferidas,
restando 13 ainda em andlise e 36 deferidas. Distribuem-se conforme tabela abaixo:
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Tabela 2 - Situacao das propostas protocoladas

PROPOSTAS DE ADESAO EXCECOES LPUOS-COE TPC TOTAL
DEFERIDAS 18 18 36
EM ANALISE® 3 10 13
SUBTOTAL 21 28 49
INDEFERIDAS® 46 82 128
TOTAL 67 110 177

a. Total inclui processos sobrestados.
b. Total inclui solicitagbes abandonadas por seus proponentes.
Fonte: SP Urbanismo, fev/2020.

Em relacdo ao resultado financeiro da OU CENTRO, nos seus anos de vigéncia foram
arrecadados RS 33.436.798,54 em valores histéricos, que, somados ao resultado financeiro liquido,
perfazem R$ 66.931.103,10, até 31 de mar¢o deste ano. Desse montante, R$ 35.775.945,50 foram
empregados no projeto do Vale do Anhangabad, na requalificacdo urbana da Rua do Gasémetro, nas
obras da Praca das Artes, na reforma do Edificio 7 de Abril, incluido no Projeto Renova de provisdo de HIS,
em desapropriacdes e despesas diversas. Comparado aos montantes auferidos por meio da Operacao
Faria Lima, R$ 4,14 bilhdes, da Operacdo Agua Espraiada, R$ 3,92 bilhdes, o resultado da OU CENTRO foi
muito discreto e, por isso, deve-se buscar em outros dos seus aspectos o beneficio trazido ao Centro ou a
reflexdo urbanistica por meio de sua aprovacao.

Por se tratar da area onde se concentra o maior nimero de imodveis de interesse historico, o
instrumento de Transferéncia de Potencial Construtivo — TPC de iméveis tombados, da forma prevista na
Lei 12.349 de 1997, merece destaque.

Embora a TPC de imdveis tombados estivesse disciplinada na legislagcao ordinaria, a lei da OU
CENTRO estabeleceu uma forma especifica de calculo desse potencial, que procura combinar duas
finalidades: o custeio da restauracdo do bem e a compensacdao pela restricdio ao aproveitamento
econémico do imovel, eventualmente trazida pelo tombamento. Para tanto, foram adotadas duas
féormulas, uma para iméveis com area construida até 7,5 vezes a area do terreno e outra, para iméveis
com darea construida acima desse limite, que serdo discutidas adiante neste documento, quando
apresentada a solucao adotada na Minuta do PIU SCE para a transferéncia de potencial construtivo de
bens imdveis representativos.

Essa forma inédita de aplicacdo da transferéncia de potencial construtivo, contudo, teve eficacia
restrita para as finalidades de preservacao do patriménio edificado, como apontado na Nota Técnica
Sobre a Transferéncia do Direito de Construir.
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A utilizacao da TPC concorre com as demais formas de acesso ao potencial construtivo adicional
estabelecidas na LPUOS. Num primeiro momento, a atratividade da TPC para o setor imobilidrio, nos
termos propostos pela Lei 12.349/1997, estava na possibilidade de o lote cessiondrio ultrapassar o
coeficiente de aproveitamento maximo da zona de destino. Como dispde o inciso IV do Artigo 7.2 da lei

citada:

IV. o coeficiente de aproveitamento final do imével cessiondrio ndo poderd exceder a 4
(quatro) vezes a drea do lote ou a 1,5 (uma e meia) vezes o coeficiente de aproveitamento
mdximo da zona de uso onde estd localizado, prevalecendo o maior valor;

Essa disposicdo, que possibilitava a flexibilizacdo dos limites maximos estabelecidos pelo
Zoneamento sem estabelecer um ambito definido de sua aplicacao, motivou o Ministério Publico de Sao
Paulo a propor a Acao Direta de Inconstitucionalidade — ADI 066.785.0/4, visando a proibicao da
transferéncia de potencial construtivo para iméveis situados fora da area de abrangéncia da Operacdo

Urbana.

Proposta a acdo, a TPC prevista na OU CENTRO deixou de ser utilizada até o momento da
regulamentacdo da transferéncia de potencial construtivo pelo PDE e, especificamente, da definicdo das
condicoes de recepcao do potencial transferido em seu artigo 130 e da revogacao, em seu artigo 392,
das disposicoes da Lei 12.349 de 1997° com orientacdo em contrario. A partir de entdo, a TPC tornou-se
uma alternativa de acesso ao potencial construtivo adicional a valores menores do que a outorga
onerosa precificada pelo Quadro 14 do PDE, vigente até recentemente, quando foi neutralizada pelos
efeitos da conclusdo da ADI 066.785.0/4, cujos desdobramentos sao explorados no capitulo Modelagem

Juridica.

Outro ponto de destaque na OU CENTRO foi a isencdo de contrapartida financeira para
empreendimentos de uso habitacional, acima mencionada. Apesar de ter sido prevista na lei a
comunicacgao a SP Urbanismo dos casos de utilizacdo deste incentivo, tal procedimento nao foi sequido,
o que, como ja foi dito, dificulta a avaliacdo de sua eficacia. Contudo, se péde observar que na ultima
década diversos empreendimentos residenciais beneficiados por esse dispositivo foram lancados na area
de abrangéncia da Operacdao Urbana - ocorréncias pontuais, que ndo alteram significativamente a
paisagem edificada, considerados os poucos lotes disponiveis a transformacdo nos distritos Sé e

Republica e o uso comercial vigoroso, no distrito do Bras, que resiste a acdo do mercado imobiliario.

De forma precursora na legislagdo urbanistica municipal, a Lei da OU CENTRO admitiu a
construcao de edificios residenciais sem a oferta obrigatéria de vagas de estacionamento, possibilitando

0 enquadramento em uso misto dos imdveis que ofertavam unidades residenciais e vagas de garagem. A

¢ Inciso IV do art. 7., acima transcrito e inciso V do mesmo artigo: V. para efeito da determinacéo do coeficiente de
aproveitamento mdximo da zona de uso do imdvel cessiondrio, referido nos incisos lll e IV deste artigo, aplicam-se as
disposicées do artigo 24 da Lei n° 7.805, de 1° de novembro de 1972, com redac¢éo dada pelo artigo 18 da Lei n°8.881,
de 29 de marco de 1979.
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https://leismunicipais.com.br/a/sp/s/sao-paulo/lei-ordinaria/1972/780/7805/lei-ordinaria-n-7805-1972-dispoe-sobre-o-parcelamento-uso-e-ocupacao-do-solo-do-municipio-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/sp/s/sao-paulo/lei-ordinaria/1979/888/8881/lei-ordinaria-n-8881-1979-altera-e-complementa-dispositivos-das-leis-n-s-8266-de-20-de-junho-de-1975-7805-de-1-de-novembro-de-1972-8001-de-24-de-dezembro-de-1973-e-8328-de-2-de-dezembro-de-1975-e-da-outras-providencias

dispensa da reserva de areas de estacionamento de veiculos foi estendida aos demais usos incentivados
de educacio, entretenimento e hospedagem, na constatacdo de que a Area Central é bem servida por
redes de transporte publico.

A lei da OU CENTRO também reconheceu a area construida da regiao central como patriménio
edificado especial, ndo incorporando a restricao aplicada ao resto da cidade de limitacao do coeficiente
de aproveitamento dos lotes a 4 vezes a area do terreno. Foi garantida, aos proprietarios de imdveis
demolidos, a manutencao de igual area construida no novo empreendimento, sem pagamento de
contrapartida onerosa. Para os novos empreendimentos, nao foi definido, a priori, o limite maximo de
area a ser construida, devendo ser atendidas apenas as condi¢des de seguranca e habitabilidade do
Cdédigo de Edificagdes.

Foi na elaboracao da lei da OU CENTRO que se aprovou, pela primeira vez na legislacao
urbanistica, a gestdao compartilhada de parte da cidade, com a criacdo de sua Comissao Executiva,
composta por representantes de movimentos de atuacdo significativa na drea e de representantes de
secretarias municipais. Cabe a Comissao Executiva, além das competéncias ja mencionadas, atuar junto a
Prefeitura nas decisdes das politicas publicas a serem implantadas na regido central. Passados mais de
vinte anos da aprovacao da Lei 12.349/1997, pode-se dizer que essa atuacdo se tornou uma referéncia
positiva e democratica nas relacdes publico-privadas transcorridas no espaco da OU CENTRO.

A auséncia de um projeto urbanistico estruturante para a Area Central ¢é a principal critica feita
a OU CENTRO, resultando em participacao erratica no financiamento de intervencdes desarticuladas de
um projeto integrador.

Desta forma, o desenvolvimento do PIU SETOR CENTRAL, quanto ao objetivo de promover a
adaptacdo da OU CENTRO exigida pelo PDE, teve como diretrizes:

1. aelaboracdo de um plano urbanistico, com os contelddos normativos e de intervencao publica
preconizados;

2. aadaptacao do Modelo de Gestao Participativa, de forma a garantir maior representatividade
no Grupo Gestor;

3. ofim da gratuidade da outorga onerosa para empreendimentos habitacionais ndo destinados
ao atendimento habitacional de interesse social, em convergéncia com o objetivo de promover
a captura, para a municipalidade, da valorizacao imobilidria decorrente de investimentos
publicos, para financiamento de melhorias e beneficios para a coletividade;

4. a atualizacao dos mecanismos de captura dessa valorizacao;

a atualizacdo do instrumento de implantacao, dentre aqueles instituidos pelo PDE;

6. a adocao da Transferéncia do Direito de Construir, prevista no PDE, para subsidio da
preservacao de bem de interesse histérico, paisagistico, ambiental, social ou cultural.

w
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1.3.2.DIAGNOSTICO SOCIOTERRITORIAL: SUBSIDIOS PARA O PIU SETOR CENTRAL

A SP Urbanismo iniciou os estudos para a revisao da OU CENTRO em 2017.

A essa época, ja estava estabelecido o rito dessa revisdao: a elaboracdo de um Projeto de
Intervencdo Urbana, com os conteldos assinalados no Art. 136 do PDE, Lei n. 16.050 de 2014, e o
desenvolvimento estabelecido no Decreto n. 56.901 de 2016.

O passo inicial foi definir um Perimetro de Estudos, que nao ficou restrito ao perimetro da OU
CENTRO, pela evidéncia de que a dinamica do Centro da cidade nao se restringe ao perimetro da
Operacdo Urbana de mesmo nome, adotado, no PDE, para delimitar o Setor Central da Macroarea de
Estruturacao Metropolitana. Destaca-se que o perimetro consolidado na Lei n. 12.349 de 1997 resultou de
um acréscimo extemporaneo de parcela do distrito do Bras ao perimetro original - restrito aos distritos Sé
e Republica - ante a expectativa de promover melhorias urbanisticas nesse trecho a leste, pela utilizacao
de recursos captados nos dois distritos nucleares, supostamente com maior capacidade de resposta aos

incentivos concedidos a producdo imobiliaria.

A hipdtese de um Centro Metropolitano ampliado também foi inspirada pelo entendimento,
expresso pela Prof.2 Dr.2 Regina Maria Prosperi Meyer, de que morar no centro significa morar nos Bairros
Centrais, nos distritos que envolvem os distritos Sé e Republica. Sendo esta a meta fundamental do
projeto — promover o adensamento populacional do Centro - tem-se que o Perimetro de Estudo coincidiu
com a Area Central” identificada por dez distritos, a saber: os distritos nucleares Republica e Sé, e os
distritos do anel central, Bom Retiro, Santa Cecilia, Consolacao, Bela Vista, Liberdade, Cambuci, Bras e Pari,
abrangendo integralmente a Prefeitura Regional Sé e parte da Prefeitura Regional da Mooca.

Na 1.2 Consulta Publica do PIU-SCE, vigente entre 10/07/2018 e 24/08/2018, foram divulgados o
Diagndstico Socioterritorial e o Diagndstico Ambiental abrangendo o Perimetro de Estudo. Desses
documentos, sdo aqui destacados os elementos que informaram a elaboracdo do Plano Urbanistico,

contido no escopo do Projeto de Intervencao urbana do Setor Central.

DEMOGRAFIAE USO DO SOLO
A Area Central acima definida, com 3.302,15 ha, divide-se entre duas Macroareas com

caracteristicas distintas. A porcao Oeste, composta pelos distritos Consolacdo, Bela Vista, Liberdade e
parte do Cambuci, esta contida na Macrodrea de Urbanizacdo Consolidada, enquanto os distritos de
Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari, Bras, Sé e Republica estao contidos na Macroarea de Estruturacao

Metropolitana.

7 Destacamos essa designacao como medida de sanar inconsisténcias de dados apontadas em etapas subsequentes
do PIU, resultantes das viérias configuracbes e denominagdes que o Perimetro de Projeto assumiu no
desenvolvimento dos trabalhos. Area Central corresponde, entdo, ao Perimetro de Estudo, que abrange os dez
distritos centrais e ndo se confunde com o Perimetro de Projeto. As inconsisténcias mencionadas serdo abordadas
mais a frente neste capitulo.
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Tem uma populacdo de 477.670 habitantes, de acordo com o Censo do IBGE de 2010,
correspondente a 4% da populacdo do Municipio. A densidade média da Area Central é 145 hab/ha,
dobro da densidade média do Municipio que é de 74 hab/ha. Contudo, ha uma grande variacao entre as
densidades populacionais dos distritos de estudo, sendo o Pari o distrito com o menor indice, 63hab/ha,

e a Bela Vista com o maior, 256 hab/ha.

Os dez distritos concentram 823.292 postos de trabalho, excluidos os empregos da
administracao publica, nimero que representa 19% de todos os empregos formais do Municipio de Sdo
Paulo. A queda relativa na producao industrial foi compensada pelo crescimento do setor de servicos.
Esse processo promoveu a substituicdo de empregos de maior remuneracao por postos de menores
salarios e um crescimento da informalidade dos empregos no setor.

Grafico 2 - Densidade habitantes por hectare
275
250 223 — —
225 e
200 —
175 150 —
150
125 94 — 108 —
100 - — 81 — 81 = .
75 - —E—

50 S —

s ——

PARI BOMRETIRO BRAS CAMBUCI SE  CONSOLAGAO LIBERDADE STA.CECILIA REPUBLICA BELA VISTA

Fonte: IBGE, 2010 - Elaboracédo: SP-Urbanismo

O uso industrial se mantém concentrado nos distritos Bras, Pari e Bom Retiro. Os distritos Sé e
Republica abrigam essencialmente atividades de comércio e servicos, tendo mais de 50% de seu
territério ocupado por estes usos. Os empregos nos distritos centrais, que em 2007 representavam 17%
do total do municipio no setor de servicos, passaram a 22% em 2014, apesar de o0 nimero de empregos

no setor de servicos do municipio ter apresentado queda.

0 uso do solo predominante nas quadras abrangidas explica a variacdo das densidades na Area
Central: a predominancia de usos nao residenciais (comércio, servicos e armazéns) e, consequentemente,
baixas densidades populacionais nos distritos nucleares e naqueles localizados no arco norte-leste, e
forte presenca residencial vertical nos distritos do arco sul e oeste.
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Mapa 4 - Predominancia residencial por quadra
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Fonte: TPCL, 2015. Elaborag&o: SP Urbanismo.
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Mapa 5 - Predominancia néo residencial por quadra
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Fonte: TPCL, 2015. Elaborag&o: SP Urbanismo.
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Esta analise indicou a por¢ao norte da area de estudo como Territério de Adensamento do PIU-SCE,

ou seja, considerado o objetivo primordial do projeto - o incremento populacional da Area Central -

trata-se de alcancar nos distritos menos habitados do arco norte densidades populacionais observadas

em Santa Cecilia, Republica e Bela Vista.
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AREAS VERDES E ILHA DE CALOR
O processo de urbanizacdo sem um planejamento ambiental adequado, o uso do solo, os

materiais constituintes das construcdes e alto indice de impermeabilizacao, favorecem a intensificacdo
do fendmeno da ilha de calor, definida por uma regido de altas temperaturas em contraste térmico com
as areas circundantes.

Mapa 6 - Areas verdes e isotermas
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O perimetro apresenta areas heterogéneas: nos distritos Bela Vista, Consolacao e parte do
distrito de Santa Cecilia as temperaturas sao mais amenas, situadas em torno dos 27,5°. Isto se deve nao
apenas a influéncia dos parques e areas verdes existentes, mas a intensa arborizacao viaria do distrito
Consolagao, ao uso do solo residencial horizontal de alto padrao no bairro do Pacaembu (Bairro Jardim) e
a intensa ocupacao vertical no bairro de Higiendpolis, nos distritos Consolacao e Santa Cecilia, que
produz um sombreamento responsavel pelas temperaturas amenas. No distrito Liberdade, a temperatura

varia de 29° a 30° no sentido oeste-leste chegando a 30,5° no trecho de distrito do Cambuci.

Ao norte e nordeste, as temperaturas sobem rapidamente: no distrito de Santa Cecilia, apés a
ferrovia, em direcao ao distrito do Bom Retiro, registram-se 31°, e nos distritos Pari e Bras, 32°. Esta rapida
elevacdo reflete a estreita relacdo existente entre a temperatura aparente de superficie e o uso e
ocupacao do solo, muito semelhantes nestes quatro distritos, que apresentam constru¢des horizontais,

alto indice de impermeabilizacao dos lotes e auséncia de areas arborizadas.

O indice médio de &rea verde/hab da Area Central é de 2,53m?%/hab, inferior ao recomendado
pela OMS de 9m*/hab. Sua distribuicdo entre os distritos é heterogénea, com valores de até 11m?*hab
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nos distritos

de Consolacdo e Pari — neste Ultimo em razdo da baixa densidade populacional - e

praticamente nulo nos distritos Bras e Santa Cecilia.

Grafico 3 - indice de areas verdes

12,00

9,00

11,14 11,08

6,00

5,92

3,00

2,58

0,10

0,00

1,80 1,65

021 0,00 019 0,00

BELAVISTA BOMRETIRO CAMBUCI CONSOLAGAO LIBERDADE REPUBLICA  STA.CECILIA SE PARI BRAS AREA CENTRAL

Fonte: SVMA. Elaboracéo SP Urbanismo.

Considerando tratar-se a Area Central de espaco consolidado, com baixa probabilidade de

criacdo de novas areas verdes significativas, a mitigacdo das altas temperaturas aparentes observadas

sera respondida com intensificacdo da arborizacdo urbana, configurando corredores verdes, criacdo de

pequenas pracas em lotes remanescentes e aplicacao criteriosa dos parametros da Quota Ambiental.

PATRIMONIO HISTORICO
Na analise do tema Patriménio Histérico na Area Central, destacam-se cinco territérios que

mereceram estudos de conjunto:

>

Campos Eliseos: Resolucdao Condephaat SC n.° 20/13, consolidando o tombamento de

imoéveis e a regulamentacao das respectivas areas envoltoérias;

Santa Ifigénia: estudo de tombamento iniciado em 1986, revisado conforme Notificacdo
publicada no Diério Oficial do Estado de 09/02/2010, pg. 65, ainda nao concluido, com 86

imoéveis protegidos de intervencdes nao autorizadas pelos 6rgaos de preservacao;

Vale do Anhangabau: Resolucao Conpresp n.° 37/92, consolidando o tombamento de 258

iméveis do Centro Histérico paulistano;

Bairro da Bela Vista: Resolugao n.°c 22//CONPRESP/2002, resultando no tombamento de 6
elementos constituidores do ambiente urbano - cinco logradouros e um extenso conjunto

de imoveis - e 3 perimetros de areas envoltorias;

Bairro da Liberdade: Resolugao 20/CONPRESP/2016, propondo a abertura de processo de
tombamento de conjuntos urbanos e tragcados viarios e sitios de potencial arqueoldgico e

paisagistico.
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Mapa 7 - Perimetros de tombamento na Area Central
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A preservacdo do patriménio histérico da Area Central em muitos casos associa-se ao
atendimento habitacional da populacdo de mais baixa renda. A sobreposicdo dos corticos, ocupacdes e
iméveis tombados dentro ou fora de perimetros ZEIS-3 evidencia a necessidade da atuacdo publica para
preservacdo desse patrimonio e para qualificacdo da moradia. Iméveis tombados, com baixo padrao de
conservacao, constituem uma alternativa de moradia para a populacdo de baixa renda que vive e
trabalha na Area Central, como se verificam nos corticos dos distritos de Bela Vista, Liberdade, Campos
Eliseos e Santa Ifigénia, e nas ocupacdes dos distritos Sé e Republica. A partir desse entendimento,

identificam-se 4 premissas de intervencao:

e Os perimetros abrangidos por resolugbes de tombamento ou de abertura de processo de
tombamento devem ser objeto de projetos especificos onde oportunidades de atuacao do setor
imobilidrio sejam consideradas as a luz da preservacao valorizacdo, destaque e contextualizacdo dos

bens tombados;

e O conjunto das Zonas Especiais de Interesse Social deve ser interpretado como oportunidade de
conformacdo de um anel habitacional popular, integrado e qualificado, em torno dos distritos

nucleares, Sé e Republica;

o O regramento das ZEIS 3 reserva tais territérios para a atuacao publica, que podera subsidiar a

participacdo de empreendedores privados na provisao habitacional de interesse social;
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¢ A requalificacao de edificios para o uso residencial devera ser incentivada mediante a concessdo de
beneficios financeiros aos empreendedores quando direcionada ao atendimento da demanda por
Habitagoes de Interesse Social e de Mercado Popular.

Essas premissas vao se desdobrar em estratégias nas etapas posteriores de desenvolvimento do
PIU SETOR CENTRAL, relatadas adiante neste documento. Algumas propostas resistiram a ponto de
serem incorporadas a minuta de Projeto de Lei; outras, ndo tiveram esse vigor, mas apontam para
modalidades de acdo que podem ser aproveitadas em planos e projetos futuros.

ZONEAMENTO

A maior parte do patriménio edificado dos distritos Sé e Republica, destinado prioritariamente a
usos ndo residenciais, foi construida sob regramentos que adotavam parametros diversos dos
parametros vigentes desde 1957, ano da entrada em vigor da Lei n. 5.261 que instituiu o coeficiente de
aproveitamento do lote e a cota de terreno minima para edificios de habitacao coletiva.

Antes disso, o Codigo Arthur Saboya, Lei n. 3.427 de 1929, regulava os projetos de edificacdes
segundo a zona em que se situavam - central, urbana, suburbana e rural -, mediante gabaritos de altura
relacionados a largura das ruas, proibicdes ou exigéncias de recuos, padronizacdo de muros de fecho e
disposicoes destinadas a disciplinar a relacao dos edificios com o logradouro publico.

Mapa 8 - Edificios construidos segundo legislagdes urbanisticas por setor fiscal
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Depois da Lei de 1957, a Lei n. 6.877 de 1966 vem tratar principalmente de coeficientes de
aproveitamento - a partir de entao, ndo excedente a 4 vezes a area do terreno para edificacdes em geral e
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a 15 vezes a area do terreno para edificios-garagem, admitindo-se outras finalidades associadas desde
que limitadas, em darea, a 6 vezes a area do terreno.

A partir de 1972, entra em vigor a Lei n. 7.805, subsidiaria do Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado, aprovado pela lei n. 7.688 de 1971. Nos seus anos de vigéncia, alterada por todo um
compéndio legal produzido entre 1972 e 2004, foram definidas 19 zonas, diferenciadas pelas categorias
de uso permitidas e parametros de uso e ocupacao do solo. Foram estabelecidos coeficientes para cada
zona de uso, entre 1 e 4 vezes a area do terreno. Os distritos Republica, Sé e Santa Cecilia foram
favorecidos com valores méaximos de 4 vezes a drea do terreno em mais de 75% de seus territérios em
ambos os usos e nos distritos de Bela Vista, Bom Retiro e Cambuci apenas 25% do territério poderia
receber edificagbes com o coeficiente de aproveitamento maximo igual a 4.

Mapa 9 - Coeficiente de aproveitamento maximo por uso - Lei n° 7.805, vigente entre 1972 a 2004.
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A interpretacdo do Mapa 8 aponta o expressivo montante de edificios construidos antes da
vigéncia dos Planos Diretores que instituiram a forma de regulacdo de aproveitamento do solo adotada
até hoje. Esse estoque edificado mereceu atencdo especifica no desenvolvimento do PIU-SCE,
consolidada na forma de incentivos financeiros a requalificacdo de edificios antigos - ndo
necessariamente tombados - e de disposicdes especificas para a analise de processos de licenciamento
edilicio.
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Mapa 10 - Coeficientes de aproveitamento maximo, Lei 13.885, vigente entre 2004 e 2016.
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Em 2004, foi aprovada nova lei do zoneamento, Lei n. 13.885 de 28/08/2004, que
complementou o Plano Diretor Estratégico aprovado pela Lei n. 13.430 de 2002. Nessa legislacao, foram
implantados os conceitos de coeficiente de aproveitamento bdsico - que define o potencial construtivo
gratuito do lote, de coeficiente de aproveitamento mdximo - que define o potencial construtivo adicional
passivel de outorga onerosa, e os estoques mdximos de drea construida computdvel por distrito, como
elemento regulador do crescimento da cidade.

Grafico 3 — Estoques de Potencial Construtivo previstos na Lei 13.885/2004 e consumidos
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Comparando-se os estoques oferecidos com o estoque consumido, pode-se observar:
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o Distritos Republica e Sé nao consumiram estoque de outorga onerosa porque estavam sujeitos

ao regramento da OU CENTRO, que nédo possui estoque;

e Os estoques residenciais oferecidos para os distritos Pari e Bras praticamente ndo foram

consumidos e nos demais distritos foram quase que esgotados;

e O estoque nao residencial oferecido no Bras foi pouco consumido e nos demais distritos foi

praticamente esgotado.

o A pretensédo de incremento habitacional no Bras e Pari nao se efetivou;

e Efetivou-se o incremento nao residencial na Liberdade.

O baixo consumo dos estoques residenciais dos distritos Bras e Pari foi objeto de atencdo do

projeto, que procura reverter essa tendéncia com incentivos especificos as edificacdes de uso misto.

Em 2016 foi aprovada nova Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, Lei n° 16.402, de 22

de marco de 2016, que alterou profundamente o regramento anterior. O Plano Diretor Estratégico - PDE,

aprovado dois anos antes pela Lei n. 16.050, alocou as densidades construtivas e demograficas mais altas

nas areas servidas por transporte publico de média e alta capacidade, atribuindo aos terrenos do entorno

das estacdes de metrd, trem e monotrilho e ao longo dos corredores de énibus os maiores coeficientes

de aproveitamento.

Mapa 11 - Zoneamento vigente no ambito do PIU-SCE - Lei 16.402/2016.
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Contudo, como se pode observar no Mapa 12, essa diretriz ndo foi aplicada ao ambito da OU
CENTRO, area servida por trés linhas de metrd - Linha 1 Azul, Linha 3 Vermelha e Linha 4 Amarela -, cinco
linhas de trem - Linha 7 Rubi, Linha 8 Diamante, Linha 10 Turquesa, Linha 11 Coral e Linha 12-Safira -,
por quatro corredores de Onibus — Inajar-Rio Branco, Pirituba-Lapa -Sdo Jodo, Campo Limpo-Reboucas,
Nove de Julho-Santo Amaro, uma linha de monotrilho - Expresso Tiradentes, e ponto de partida e
chegada de inumeros linhas de 6nibus agrupadas em 5 terminais — Bandeira, Amaral Gurgel, Princesa
Isabel, Parque Dom Pedro Il e Mercado, sem contar a sequéncia de pontos de parada da Rua Xavier de
Toledo de linhas circulares que tangenciam o centro histérico.

Parte significativa dessa area estd incluida em perimetros de Zona de Centralidade — ZC e Zona
Mista - ZM que tém coeficiente de aproveitamento maximo igual a 2. Essa capacidade instalada ndo
reconhecida no zoneamento ordinario sera o fundamento da proposta de aumento dos coeficientes de
aproveitamento maximos na area do PIU SETOR CENTRAL, apresentada adiante neste trabalho.

Mapa 12 - Sistema Estrutural de Transporte Coletivo no PIU-SCE
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HABITACAO - ZEIS, CORTICOS E FAVELAS e VULNERABILIDADE SOCIAL
As ZEIS correspondem a 10% da chamada Area Central, com &rea aproximada de 341,47ha,

distribuida por toda a area. A parcela de ZEIS 1 corresponde a apenas 0,35% da area total em ZEIS, com 4
perimetros assinalados, em 3 distritos, Pari, Liberdade e Bela Vista. A parcela de ZEIS 3 corresponde a
90,27% e estd presente em todos os distritos, cabendo ao Distrito do Cambuci a maior por¢ao desta zona.
A ZEIS 5 corresponde a 9,38%, concentrada nos distritos nucleares, Sé e Republica, e Liberdade.

O perimetro de estudo, segundo dados disponiveis, possui 593 domicilios em 4 areas ocupadas
por favelas: 2 dreas no Bom Retiro - Parque do Gato e Moinho -, 1 area na Liberdade - Munis de Souza -,
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e larea no Distrito Pari - Santo Antonio da Canindé. Quando consideradas as subprefeituras da Sé e
Mooca, esse numero sobe a 1.628 domicilios, que se somam a 1.083 outros domicilios em loteamentos
irregulares®. Também foram identificadas, nas duas subprefeituras, 34 ocupacdes®, com 2.300 familias
estimadas. A concentracdo de corticos na Area Central é histérica, especialmente na Bela Vista, Glicério,
Bras, Belém e Santa Cecilia. Sdo bairros com grande presenca de imdveis antigos e oferta de trabalho,
tanto no setor terciario formal, quanto trabalho auténomo nao formalizado. O perfil desses moradores é
composto principalmente por individuos sds ou pequenas familias, que em geral moram e trabalham em
regides préximas, gerando deslocamentos pequenos em mobilidade ativa (a pé ou de bicicleta). A
vulnerabilidade social da Area Central se faz representar no nimero significativo de corticos, nas favelas

mencionadas e também na expressiva concentracdo de pessoas em situagao de rua.

Mapa 13 - ZEIS e iméveis notificados para o PEUC
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Mapa 14 - Populagao em situacao de rua
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PERFIL DA POPULACAO RESIDENTE

A Area Central corresponde a 2% da area bruta total do municipio, com uma populacéo
correspondente a 4% da populacao da cidade, segqundo o Censo IBGE 2010, majoritariamente composta
por adultos, cujo estrato etario mais alto concentra-se na porcao sudoeste do perimetro, nos distritos
Santa Cecilia, Consolacdo, Bela Vista, Liberdade e Cambuci.

A partir da década de 1980 até os anos 2000, essa regido experimentou uma queda
populacional significativa, diretamente relacionada ao processo de desvalorizacdo imobiliaria que a
regido central sofreu com o deslocamento do “centro de negécios” de Sédo Paulo em direcdo ao vetor
sudoeste da cidade, principalmente para as regides das avenidas Paulista e Faria Lima.

Além da Sé, os distritos que abrigam atividades produtivas como Bras, Pari e Bom Retiro foram
0s que mais perderam populacdo, em funcao das novas dinamicas econémicas que transformaram Sao

Paulo em uma nova metrépole de servicos, concorrendo com a dinamica industrial.
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Grafico 4 - Evolucao populacional — 1950 a 2017
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Fonte: IBGE, SEADE. Elaboracdo SP Urbanismo, 2017.

Os distritos centrais voltaram a apresentar um ganho de populagdo (13,7%) a partir de 2000,

fato relacionado principalmente com a nova dinamica imobilidria observada na regidao no periodo, onde

se destaca o distrito Republica que ja retornou ao pico populacional observado nos anos 1980.

Em todos os distritos, a diminuicdo da populacdo de renda alta e média alta (rendimento

domiciliar maior que 10 saldrios minimos) foi sendo neutralizada pelo aumento da populacdo de renda

média e média baixa (rendimento domiciliar entre 3 e 10 salarios minimos).

No Grafico 6, a barra verde indica a somatoéria dos percentuais de domicilios com rendimento de

até 5 s.m. em cada distrito e no conjunto da Area Central. Desta forma, no conjunto dos 10 distritos

analisados, 40% dos domicilios estdo compreendidos na faixa de rendimento mensal de até 5 s.m. Esse

percentual de domicilios que se enquadram no critério de habitacdo de interesse social definido no PDE

foi considerado na fixacdo das metas do projeto de oferta habitacional, como se verd adiante neste

capitulo.
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Grafico 5 - Percentual de domicilios por faixa de rendimento em s.m. Area Central e distritos, 2010
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As faixas de renda distribuem-se em anéis, cabendo a renda média mais alta a borda sudoeste
do perimetro de estudo, as rendas médias intermediarias, trechos dos distritos Santa Cecilia, Republica,
Bela Vista, Liberdade e Cambuci e a renda média mais baixa da Area Central a porcdo noroeste do
perimetro, especificamente na regido entre o rio Tieté e a ferrovia.

Mapa 15 - Renda per capita média - Area Central
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MERCADO IMOBILIARIO
A atuacdo do mercado na construcao habitacional foi analisada a partir de 1997, quando da
vigéncia da OU CENTRO, até o ultimo dado consolidado da Embraesp (Empresa Brasileira de Estudos de

Patrimonio), de 2015. A maioria dos empreendimentos residenciais verticais dos distritos analisados
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concentra-se na porcao sudoeste do perimetro, nos distritos de Santa Cecilia, Consolacao, Bela Vista,
Liberdade e Cambuci. No total, foram produzidas 48.585 unidades no periodo considerado, o equivalente
a 9% da producao habitacional vertical privada do municipio.

Mapa 16 - Valor venal do m? de terreno e langamentos imobiliarios
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Apenas nos ultimos anos os beneficios gratuitos oferecidos pela OU CENTRO tiveram efeitos
significativos sobre a producao privada na regido. A mudanca no perfil de renda familiar do centro
medida entre 2000 e 2010 - diminuicdo da populacdo com renda superior a 15 salarios minimos e
aumento da populacdo de rendas média e média baixa - somada a facilitacdo de acesso ao crédito
imobiliario subsidiado abriram aos empreendedores um nicho de negdcios, tanto para a construcao de
novos empreendimentos como para a requalificacdo de edificios subutilizados.

Contudo, dados os altos precos médios por m? construido, verificou-se a significativa reducéo
da area privativa das unidades residenciais. Ainda que o projeto tenha em conta a manutencao da
producdo imobiliaria observada nos distritos nucleares a partir de 2005, a requalificacdo do estoque

edificado e sua ativacao sdo consideradas essenciais a transformacéo da Area Central.

MOBILIDADE
Para esta analise, foram utilizadas as informacdes da OD de 2007 e da Pesquisa de Mobilidade

de 2012. O uso de tais dados merece ressalvas: a pesquisa OD de 2007, apesar de possuir informacdes
muito boas, j4 estava defasada em mais de 10 anos e neste intervalo houve algumas mudancas

significativas, tais como a construcdo da Linha 4 do Metr6 e a implantacédo da rede cicloviaria.

Em 2012, a Area Central foi o destino de 2.553.205 viagens didrias, 528.759 viagens a mais que
em 2007. Entre os motivos de viagem apontados destacam-se a queda de viagens para procurar
emprego (possivelmente pelo momento econémico de 2012) e o aumento expressivo de viagens motivo
residéncia (conforme a tendéncia de aumento da popula¢do do Centro ja apontada no Censo 2010).

A participacao do transporte coletivo nas viagens originadas fora do Centro e com destino a
Area Central é bem alta, quase o dobro da média metropolitana (70% ante 37% em 2007, 67% ante 37%
em 2012), demonstrando que o Centro é facilmente acessivel por essa modalidade. Entretanto, houve
estagnacdo no numero de viagens e queda na participacdo do transporte coletivo entre 2007 e 2012,
apesar de construcao da Linha 4 Amarela do metré e de melhorias no servico da CPTM : em cinco anos,

houve uma reducao de 26.952 viagens por transporte publico, ou seja, uma queda de mais de 25%.

Em compensacdo, as viagens a pé tiveram um aumento significativo, alcancando
aproximadamente dois tercos do total de viagens. A distribuicdo espacial das viagens a pé é bastante
heterogénea. Ao destacarmos os pares entre as 37 zonas OD com maior presenca de viagens a pé,
identificam-se dois blocos muito bem segregados, um de cada lado da linha férrea, com baixa conexao
peatonal entre eles. O Mapa 17 ilustra a barreira que a linha do trem representa para a circulacdao de

pedestres.
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Mapa 17 - Principais fluxos de viagens a pé
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Os sistemas de transporte estrutural da RMSP (trilhos e corredores de 6nibus) estdo
configurados quase em sua totalidade de forma radial, o que propicia uma étima acessibilidade a regido
Central. O transporte sobre trilhos é operado por trés empresas distintas: Metrd, CPTM e ViaQuatro.

A CPTM opera as linhas de “trem de suburbio” e, das suas 6 linhas, 5 linhas atendem a regiao
central. Sdo elas: « Linha 7-Rubi, Jundiai — Luz; - Linha 8-Diamante, Itapevi — Julio Prestes; « Linha 10-
Turquesa, Rio Grande da Serra — Bras; « Linha 11-Coral, Estudantes (Mogi das Cruzes) — Luz; « Linha 12-

Safira, Calmon Vianna (Poa) - Bras.

O sistema metrovidrio é operado em conjunto pela Cia do Metr6 e pela ViaQuatro. Das 6 linhas,
4 atendem o perimetro: « Linha 1-Azul, Jabaquara — Tucuruvi « Linha 2-Verde, Vila Madalena - Vila
Prudente - Linha 3-Vermelha, Corinthians-ltaquera — Palmeiras-Barra Funda - Linha 4-Amarela, Butanta —

Luz.

O Municipio de Sao Paulo tem 12 corredores de 6nibus, sendo 11 municipais e 1 intermunicipal.
Destes, 5 corredores de 6nibus municipais chegam a area de estudo. Sao eles: Santo Amaro — Nove de
Julho - Centro (inaugurado em 1985), Inajar - Rio Branco - Centro (1991), Pirituba — Lapa — Centro (2003),
Campo Limpo - Reboucas — Centro (2004) e Expresso Tiradentes (2007).

A regido central da cidade possui 5 terminais de 6nibus: Bandeira, Parque D. Pedro I
(inaugurados em 1996), Princesa Isabel (inaugurado em 1997), Amaral Gurgel (inaugurado em 2003) e
Mercado (inaugurado em 2007). O trafego cruzado de coletivos entre os terminais centrais proporciona
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reducdo da necessidade de integracao e responde também pelo atendimento e distribuicdo local dos

passageiros.

Como consequéncia da radialidade do Sistema Viario Estrutural do Municipio de Sao Paulo e
dos Corredores de Onibus que compdem o Sistema Estrutural de Transporte Publico Coletivo, muitas das
linhas de 6nibus tém itinerarios radiais ou diametrais, dirigindo-se ao centro da cidade. Chegam ou
atravessam a darea de estudo (10 distritos centrais) 24% das linhas de 6nibus do Municipio. Se
considerarmos apenas os distritos Sé e Republica, ainda assim temos o impressionante valor de 19% das
linhas municipais chegando ou atravessando o centro da cidade e concentrando o trafego de 6nibus nos

eixos radiais.

Mapa 18 - Volume de 6nibus na hora pico da manha
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Cada um desses eixos apresenta mais de 100 coletivos por hora no sentido centro no pico da
manha, e este conjunto de dez vias responde pela grande maioria da demanda de 6nibus que se dirige a

Area Central da cidade

A infraestrutura ciclovidria na area de estudo é composta por ciclovias, ciclofaixas, bicicletarios,
paraciclos e estacbes de empréstimo de bicicletas. A distribuicdo dessa infraestrutura no territério,
entretanto, é bastante irregular. A rede de ciclovias e ciclofaixas é mais densa nos distritos Republica e
Santa Cecilia, apresenta uma densidade intermediaria em Bom Retiro, Consolacao, Pari e Sé, e é bastante

esparsa na Bela Vista, Bras, Cambuci e Liberdade.
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Os bicicletarios e paraciclos estdo ligados principalmente a terminais de 6nibus e estacdes de
metrd, tendo importante papel na intermodalidade do sistema de mobilidade. Porém, nem todos os nés

do transporte publico estrutural contam com esses equipamentos.

Mapa 19 - Estrutura ciclovidria
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A Area Central da cidade apresenta uma elevada densidade de vias estruturais que conformam
o coracao do sistema radioconcéntrico planejado pelo menos desde a década de 1930: trés eixos radiais
gue se encontram em “Y” na Praca da Bandeira, as circunferéncias e arcos concéntricos e as demais vias
radiais. Todas estas vias sao estruturais de terceiro nivel, ou seja, estruturais de caracteristicas urbanas,
“utilizadas como ligacao entre distritos, bairros e centralidades do Municipio de Sdo Paulo” (PDE, Art. 238,
§ 190, Inciso lll). As circunferéncias concéntricas sdo representadas basicamente pela Rétula e pela
Contrarrétula,

Além destas vias urbanas, a drea de estudo apresenta ainda duas vias estruturais de primeiro
nivel: a Av. Pres. Castelo Branco (Marginal Tieté) e a Av. do Estado. Estas sao vias estruturais de
caracteristicas macrometropolitanas, ou seja, sua funcao é servir “como ligacao entre o Municipio de Sdo
Paulo, os demais municipios do Estado de Sao Paulo e demais Estados da Federacao” (PDE, Art. 238, § 1°,
Inciso I).

INTERVENCOES DE MOBILIDADE PROPOSTAS PELO PDE
Por se tratar de regido consolidada, ha poucas propostas e diretrizes de intervencdo na AEREA
CENTRAL. Sao elas:
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e Apoio Urbano Sul, uma sequéncia de aberturas e melhoramentos vidrios, junto com um novo corredor de
6nibus, em prolongamento ao eixo existente da Av. Norma Pieruccini Giannotti, passando pela drea de
estudo no Bom Retiro e no Pari, e dali se estendendo até a Penha, na zona Leste do Municipio;

e Av.Rangel Pestana / Av. Celso Garcia, compreendendo o melhoramento das vias existentes, no dmbito da
implantagéo de um futuro corredor de 6nibus;

e Interveng¢do pontual no cruzamento da Av. Santos Dumont com a Av. do Estado;

e Intervenc¢do pontual no cruzamento da Av. Tiradentes com a R. JoGo Teodoro;

e Intervenc¢do pontual no Viaduto Séo Carlos.

Mapa 20 - Sistema Vidrio Estrutural
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Fonte: PDE 2014. Elaboragao: SP Urbanismo.
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A regido central do Municipio de Sdo Paulo é o maior atrator de viagens de toda a regido
metropolitana. A configuracdo radial da infraestrutura de transporte e circulacdo faz com que a Area
Central também concentre os principais pontos de conexao das viagens diametrais. Tal concentracao de
destinos e conexdes se manifesta na lotacdo do sistema no centro e congestionamento de passageiros
nas estacdes de transferéncia. O congestionamento, a proximidade entre as dreas de moradia e emprego,
a concentracdo de ciclovias e ruas pedestrianizadas contribuem para que a maioria das viagens internas

ocorra pelo modo nao motorizado.

1.3.3.0 CENTRO QUE QUEREMOS - OBJETIVOS DO PIU SETOR CENTRAL

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n.e 10.257 de 10 de julho de 2001 que regulamentou os
capitulos constitucionais referentes a politica urbana, e os dois Planos Diretores do Municipio de Sao
Paulo que se sucederam entre 2002 e 2014 potencializaram a acdo publica sobre o territério, criando
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instrumentos de regulacdo do acesso a terra, de reordenamento de atividades no territério, de indugdo
de transformacdes necessarias ao melhor aproveitamento do solo urbano e de recuperacao da
valorizacao fundiaria promovida pela acao do Estado em beneficio da coletividade.

Para quais finalidades devem ser habilitados os instrumentos de intervencdo autorizados a
Prefeitura de Sdo Paulo?

ATENDIMENTO HABITACIONAL
Nos distritos centrais da cidade, o tema do atendimento habitacional tem prioridade

inquestionavel. Trata-se de territério de oferta concentrada de empregos e servicos e com parcelas

expressivas de baixa densidade populacional, aptas ao recebimento de moradores.

Como ja mencionado, aqui estao representadas diversas modalidades de moradia subnormal -
condominios precarizados, corticos, ocupacdes de edificios adaptados, favelas — e a maior concentracdo
da cidade de populagdo em situacdo de rua. O projeto deve ampliar as oportunidades de moradia para
diversas faixas de renda, com énfase no atendimento habitacional de interesse social. Considerando a
convivéncia de usos residenciais e ndo residenciais, observada nos distritos centrais, destaca-se a
necessidade de prover qualidade urbanistica as vizinhancas residenciais - ruas qualificadas, conectividade
entre elementos referenciais do bairro e servicos publicos ajustados a demanda.

MOBILIDADE SUSTENTAVEL
O projeto também deve contribuir para a manutencao de um padrao sustentavel de mobilidade

na Area Central, acessivel por transporte publico e favoravel a mobilidade ativa.

Para tanto, deve ser alcancada a qualificacdo de logradouros abrangendo eixos comerciais e
ruas destacadas que integram vizinhancas residenciais, zonas comerciais, terminais de 6nibus e areas
verdes publicas. Essa qualificacdo pode abranger alargamento, requalificacdo e arborizacdo de cal¢adas,
implantacao de pocketparks, adequacao da sinalizacao horizontal e vertical e o conjunto de dispositivos
de acessibilidade universal. Deve abranger também a complementacdo da malha cicloviaria que serve a
Area Central e a oferta de mais alternativas e modalidades de transposicdo das barreiras existentes —

ferrovias, vias estruturais de trafego, orlas fluviais — que dificultam deslocamentos na regiéo.

O transporte publico, ja assegurado pelas estacdes de trem e metrd, pelos terminais e linhas de
Onibus que servem os distritos centrais, serd positivamente impactado pela melhoria das condi¢des de
circulacdo no entorno dos terminais da Area Central — os mais importantes: Princesa Isabel, Bandeira e
Parque Dom Pedro - e pela prépria qualificacao desses equipamentos, a ser alcancada pela aplicacdo da
Lei 16.211 de 2015 que regulamenta a concessdo de terminais municipais a exploracdo e a operacao da

iniciativa privada.

QUALIFICACAO DE POLOS COMERCIAIS
Os centros comerciais consolidados também serdo beneficidrios pela requalificacdo de

logradouros. O projeto deve promover o incremento do uso residencial nessas regides monofuncionais,
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de forma a criar oportunidades para que vitalidade diurna das ruas fervilhantes de consumidores seja, em
alguma medida, observada também a noite.

VALORIZACAO DO PATRIMONIO EDIFICADO
As pré-existéncias sdo ativos para as intervenc¢des urbanas. O extenso conjunto de edificacdes

tombadas nos bairros de Santa Ifigénia e Campos Eliseos, na Rua Floréncio de Abreu e no coragao dos
distritos Sé e Republica, assim como outras edificacdes existentes, ainda que nao destacadas pelo
tombamento, devem receber incentivos especificos para subsidio a requalificacdo, possibilitando maior
aproveitamento do estoque edificado.

QUALIFICACAO DE ESPACOS PUBLICOS

A rede de espacos publicos e os bulevares centrais herdados de intervengdes urbanisticas do
inicio do século XX sao atributos a serem valorizados. Uma malha de caminhos verdes que integre os
espacos publicos favorece a mobilidade ativa e atua como fator de mitigacao de ilhas de calor. Devem ser
estabelecidos regramentos para a revegetacio de parcelas de Areas de Preservacdo Permanente contidas
nos lotes lindeiros as orlas fluviais, a exemplo de medidas propostas nos projetos do Arco Tamanduatei,
do Arco Pinheiros e do Arco Jurubatuba.

GESTAO PARTICIPATIVA
A eficacia da atuacdo publica depende da correspondéncia das medidas e intervengdes
propostas aos interesses e demandas da sociedade civil em relacdo a gestao dos distritos centrais.

A participacao de interlocutores diversos na construcao do projeto, no processo de aprovagao
dos instrumentos legais necessarios e na gestao de implantacdo do PIU SETOR CENTRAL - através das
representacdes dos 6rgaos colegiados, da participacao direta nas consultas abertas no portal Gestao
Urbana e das audiéncias publicas programadas — é condicdo para que o PIU atinja as finalidades
pretendidas.

Para possibilitar a concretizacdao desse cendrio, foram estabelecidos os seguintes objetivos
especificos para o PIU SETOR CENTRAL:

I.  Atuacdo concertada de agentes publicos e privados na transformacdo qualificada do territério —
traduzida na oferta de incentivos a producao imobilidria que ou gerem aumento na demanda por
potencial construtivo adicional - principal ativo utilizado pela Municipalidade para a geracdo dos
recursos que irdo financiar o Programa de Interveng¢des — ou favorecam a reproducdo de um dado
tipo de empreendimento ou a oferta de contrapartidas urbanisticas convergentes com a
qualificacdo da Area Central;

Il. Atendimento a demanda habitacional local e o incremento da densidade populacional da regiéo -
traduzidos no subsidio a implementacao de um programa de atendimento habitacional de interesse
social e no aumento do aproveitamento construtivo dos terrenos abrangidos no projeto;

lll.  Atransformacgdo territorial compativel com a permanéncia da populacado residente e a preservagdo do
patriménio histérico - intervengdes programadas e incentivos a transformacdo mediados por um
Programa de Reassentamento de Deslocamentos Involuntérios e pela observancia da disposicoes
dos 6rgaos de preservacao;
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IV. O aproveitamento do estoque edificado subutilizado — mediante a concessao de incentivos a
reabilitacdo de edificios antigos e a preservacdo de bens imdveis representativos;

V. Amelhoria do ambiente urbano, por meio da recuperacéo de orlas fluviais e da qualificacéo urbanistica
de vizinhancgas habitacionais e de polos comerciais — mediante a disciplina especifica para a edificacdo
de lotes lindeiros as orlas fluviais e a proposicao e o financiamento de intervencdes qualificadoras.

1.4. DEFINICAO DO PERIMETRO DO PIU-SCE

A proposta para o PIU SETOR CENTRAL partiu da exigéncia de revisao da OU CENTRO (Lei n°
12.349/1997), estabelecida pelo Plano Diretor Estratégico (PDE, Lei n° 16.050/14), assumindo como
pressuposto que a dinamica do Centro de Sao Paulo ndo se restringe ao perimetro da Operacao Urbana.

Por isso, os estudos desenvolvidos para elaboracao do Diagndstico consideraram os distritos Sé
e Republica e os oito distritos que os circundam, agrupados no conceito de “Area Central”, explicado
anteriormente, que conforma area com 3.302,15 ha (2,16% do territério do Municipio).

Com o desenvolvimento do projeto, o perimetro de estudo inicial foi substituido por perimetros
de projeto, que variaram da Primeira para a Segunda Consulta Publica, como demonstrado no Mapa 1,

seguinte.

A conformacdo do perimetro do projeto' considerou, entre outros fatores, o histérico da
0CUpacao e 0s usos existentes na regido, a legislagao urbanistica (macroareas, zonas de uso, operagoes
urbanas etc.) e, em especial, a densidade populacional e construtiva apresentada no territério, afetada
por barreiras urbanas como o rio Tamanduatei e a linha férrea. Nesse sentido, foram descartadas as areas
que ja apresentam densidade populacional e construtiva caracteristica de areas consolidadas
(Consolacao, Bela Vista e Liberdade) e incorporadas aquelas com baixo adensamento, com o intuito de
fomentar um melhor aproveitamento da infraestrutura existente, o equilibrio da oferta de moradia e
emprego, o fortalecimento do carater de centralidade municipal e a qualificacdo dos espacos publicos
desses locais, o que vai ao encontro dos objetivos estabelecidos pelo PDE para a Macroarea de

Estruturagao Metropolitana.

Assim, na Primeira Consulta Publica é apresentado um perimetro que incorpora parte dos
distritos de Belém e Mooca, além da regido do Glicério, no distrito da Liberdade, conformando area de
2.164,93 ha (1,42% do territério do Municipio). J4 na Segunda Consulta Publica, algumas alteracées foram
feitas visando estender o projeto até a Av. Guilherme Cotching, de forma a dar funcionalidade ao trecho
do Apoio Urbano Sul compreendido no Projeto, incorporar algumas quadras demarcadas como Zonas

Especiais de Interesse Social (ZEIS) e retirar quadras cujo zoneamento ja permite sua transformacao,

1% para esclarecimentos quanto aos critérios utilizados na definicdo do perimetro do PIU Setor Central, ver nota
técnica publicada com a Segunda Consulta Publica. Disponivel em:
https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/setor-central-2/NT_Perimetro.pdf. Acessado em
16/08/2019.
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como as Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana (ZEU). Assim, se conformou como é4rea do
PIU SETOR CENTRAL um territério com 2.089,01 ha (1,37% do territério do Municipio).

Essa variacao de perimetros desdobrou-se em incorre¢des nos dados divulgados do projeto nas
duas primeira consultas publicas, apontadas no documento Andlise do Projeto Integrado Urbano PIU
SETOR CENTRAL - Avaliacdo demogrdfica, elaborado por Alex Sartori'', Arquiteto e Mestre em
Planejamento Urbano e Territorial, cuja leitura é aqui recomendada assim como da Nota Técnica sobre os
Dados do Projeto, elaborada pela SP-Urbanismo para revisao das inconsisténcias apontadas.

A maior parte das incorrecdes decorreu da utilizacdo de dados demogréficos levantados no
Diagnéstico nas etapas subsequentes do projeto, sem que fossem recalculados em funcao das alteracées
no perimetro, e também da falta de clareza quanto aos conceitos adotados. Nos documentos e
apresentacdes do PIU SETOR CENTRAL, foi recorrente a utilizacdo indistinta de termos cujas definicdes
nao foram explicitadas — Area Central, regido central, distritos centrais - 0 que causou equivocos ou
dificuldades na leitura e interpretacao dos dados do projeto.

Mapa 21 - Perimetros adotados ao longo do processo de elaboracdo do PIU SETOR CENTRAL
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Quadro 1 - Area do Municipio de Sao Paulo, da Area Central (dez distritos centrais) e dos Perimetros de projeto

apresentadas nas Consultas Publicas.

Area (ha) % do Municipio
Municipio de Sao Paulo 152.753,58
Area Central (dez distritos) 3.302,15 2,16%
Perimetro 12 Consulta 2.164,93 1,42%
Perimetro 22 Consulta 2.089,01 1,37%

Fonte: PMSP/IBGE

Aqui sao apresentados os quadros comparativos que consolidam os dados do projeto em cada

momento da divulgacao dos trabalhos e que referenciaram as etapas finais de sua elaboracdo, bem como

as incorrecdes apontadas.

Representatividade da populacao residente nos distritos centrais em relacdo a populacédo total do

municipio

¢ Incongruéncia nas somatérias da populacao dos Distritos Centrais para as décadas de 1950 a 1980 na
Tabela 11 do Diagnéstico (p. 67), abaixo reproduzida (Quadro 2). Por consequéncia, o percentual da
populacdo desses distritos em relacdo ao Municipio de Sao Paulo também se encontra errado.

e Os dados em questao pretendem evidenciar a perda de representatividade da populacao residente
nos distritos centrais em relacdo a populagao total do municipio. Nesse sentido, o erro material da
Tabela 11 ndo tem impacto na justificativa do projeto, uma vez que atenua essa perda de
representatividade que foi, na verdade, mais drastica (Grafico 7).

Quadro 2 - Reproducdo da Tabela 11 do Diagnéstico Socioterritorial, com destaque para os erros materiais

acompanhados dos dados corrigidos

TABELA 11. EVOLUGAO POPULACIONAL - 1950-2017

Fonte: SP Urbanismo, 2018, p. 67.

DISTRITOS 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2017
Seé 30022 32343 29,555 32965 27186 20115 23651 25.887
Republica 35994 48,346 50348 60,599 57797 47718 56.981 60,769
Santa Cecilia 63.460 80.581 83.075 94542 85.829 71179 83717 87470
Consclagio 38.228 52.182 60600 T1338 66.590 54522 57365 57449
Bela Vista 46340 57364 64704 B5416 71825 63190 69460 72304
Liberdade 55.523 68.210 71.503 82472 76.245 61.875 69.092 71611
Cambuci 35499 39789 38727 44 851 37069 28717 36,948 39743
Bras 55.097 48.875 41,006 38630 33.536 25.158 29.265 32.049
Pari 31312 33706 29914 26.968 21.299 14.824 17299 18.595
Bom Retiro 45.880 53.893 45662 47588 36.136 26.598 33.892 37602
DISTRITOS Bas17s A04 (31 AN5728 501768 | 513512 413.896 477670 503779
CENTRAIS (437.355) (515.289)  (516.004)  (591.769)

MSP 2151313 3667899 5924615 8493226 9646.185 10434252 11.253.503 11696.088
Representatividade Lisas 1102 a8 z0% | 5.3% 4,0% 4.2% 4.3%
no MSP (20,3%) (14,0%) (8,7%) (6,8%)

Fonte: IBGE, Censos Demografices, 1950, 1960, 1970, 1980, 1991, 2000, 2010; SEADE, Estimativa populacional 2017, Elaboragio: SP Urbanisme, 2017,
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Grafico 6 - Comparacao entre os dados constantes na Tabela 11 e os dados corrigidos no tocante a
representatividade da populacdo residente nos Distritos Centrais
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Elaborado a partir de dados do Diagnéstico Sécio-Territorial, SP Urbanismo, 2018.

Incorreg¢ées nas estimativas de adensamento populacional

Quadro 3 - Dados de populacéo, densidade populacional e estimativa de incremento populacional por etapa do

projeto divulgados

. Densidade Estimativa de
. . % area do . .
Area (ha) Populagédo Municioio populacional incremento
P (hab/ha) populacional
Municipio de 530 | ;o5 253 55 | 11.253.503 - 73,67 -
Paulo
Area Central (dez 0 182.760
distritos) 3.302,15 477.670 4,24% 144,65 2347.867
Perimetro 12 175.558
0,
Consulta 2.164,93 257.428 2,29% 118,91 2283.804
Perimetro 22 176.260
[0)
Consulta 2.089,01 241.542 2,15% 115,63 2280.710

Quadro 4 - Dados corrigidos de populacao, densidade populacional e estimativa de incremento populacional por

etapa do projeto.

. Densidade Estimativa de
P . % area do . .
Area (ha) Populagdo Municipio populacional incremento
P (hab/ha) populacional
Municipio de 530 | 5, 753 5 11.253.503 - 85 -
Paulo
Area Central (dez 3302,15 477.670 3,9% 145
distritos)
{ a
Perimetro 1 1.990 257.428 2,29% 130 140.000
Consulta
Perimetro 22 115.000 a
[0)
Consulta 2.089,01 241.542 2,15% 145 520.000

Fonte: Elaborado a partir de dados do Censo de 2010.
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Imprecisdo na designacéo da Area de Projeto

A Primeira Consulta Publica apresenta como 3,14 a média de habitantes/domicilio no Municipio

e de 2,5 a média para a “Regiao Central”, cujo conceito nao é explicitado, mas que corresponde ao dado

referente a drea de projeto naquele momento. Estes dados foram reproduzidos na apresentacao da

Primeira Audiéncia Publica, quando o perimetro de estudo, designado como Area Central, ja havia sido

alterado.

Quadro 5 - Dados corrigidos de numero de domicilios e habitantes por domicilio por etapa do projeto

N° de Domicilios Populacao Habitantes/Domicilio
Municipio 3.608.581 11.253.503 3,12
Regiao Central (10
L. 199.713 477.670 2,39
distritos)
Perimetro 12 Consulta 101.068 257.428 2,55
Perimetro 22 Consulta 93.726 241.542 2,58

Fonte: Elaborado a partir de dados constantes no Diagnéstico Socioterritorial e nas Consultas Publicas.

Imprecisdo na utiliza¢éo do conceito de Domicilio Vago

Na Primeira Consulta Publica, menciona-se a existéncia de 33.149 domicilios vagos, o que
corresponderia a 14,6% dos domicilios da “Regido Central”. Nesse caso, 0 nimero se aproxima ao
de domicilios nao ocupados (que incluem domicilios de uso ocasional e domicilios vagos,
conforme conceitos do Censo) da Area Central (dez distritos centrais). Cabe ressaltar, ainda, que o
numero de domicilios vagos configura uma amostra e o percentual em relacdo a Area Central ¢, na
verdade, um percentual em relacdao aos domicilios recenseados nesse territério. Esses dados
aparecem novamente na Segunda Consulta Publica, sem alteracdes.

Na apresentacdo da Primeira Audiéncia Publica, considerando a imprecisdo da utilizacdo dos dados
referentes a Area Central (que engloba distritos construtivamente densos e que se encontram
majoritariamente fora da area de projeto, como Consolacdo, Bela Vista e Liberdade) e a
impossibilidade de desagregar os ndmeros de domicilios ndo ocupados do Censo de 2010,
agrupados por Distrito, optou-se por recortar somente os dados dos distritos majoritariamente ou
totalmente inseridos no perimetro do PIU SETOR CENTRAL (Bom Retiro, Bras, Pari, Republica, Santa
Cecilia e Sé), com a intencdo de fornecer uma percepcao mais real do montante de imdveis vagos
no perimetro. Além disso, foram utilizados os dados referentes ao conceito de domicilios vagos do
Censo de 2010. Em vista desses dois critérios, o nimero de domicilios vagos caiu drasticamente em

relacdo ao apresentado nas Consultas Publicas, conforme explicitado no Quadro 6.
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Quadro 6 - Dados corrigidos de nimero de domicilios recenseados, ndo ocupados por distrito, na Area Central e na

area de projeto da 22 Consulta Publica/Audiéncias Publicas.

~ Nao
Distrito Recenseado Nao % ocupado - %

ocupado Vago
Bela Vista 36.077 5.776 16,0% 3.494 9,7%
Belém 17.663 3.194| 18,1% 2775 157%
Bom Retiro 12.291 1.398 11,4% 1.114 9,1%
Bras 12.363 2.159 17,5% 1.664 13,5%
Cambuci 14.430 1489| 10,3% 1.201 8,3%
Consolacao 32377 5733 17,7% 2.890 8,9%
Liberdade 31.775 4.263 13,4% 3.166 10,0%
Mooca 31.052 4.532| 14,6% 4.075| 13,1%
Pari 6.192 623 10,1% 556 9,0%
Republica 32.296 5712 17,7% 3.732 11,6%
Santa Cecilia 40.747 4.590| 11,3% 3.024 7,4%
Sé 10.687 1.529 14,3% 1.246 11,7%
Area Central 229.235 33.272 14,5% 22.087 9,6%
22 Consulta Publica* 114.576 16.011| 14,0% 11.336 9,9%

* Dados referentes aos distritos do Bom Retiro, Bras, Pari, Republica, Santa Cecilia e Sé, que se
encontram majoritariamente ou totalmente inseridos na area de projeto
Fonte: Elaborado a partir dos dados do Censo de 20102,

Estoque de Potencial Construtivo Adicional e incremento populacional

Um dos principais pontos criticados, em relacdo aos dados do projeto, é de que o estoque de
potencial construtivo adicional a ser disponibilizado no PIU SETOR CENTRAL néo seria suficiente
para viabilizar o adensamento populacional pretendido para a regido. De fato, o estoque de
potencial construtivo ndo foi calculado com base no adensamento populacional pretendido, mas
no desempenho do mercado imobilidrio na regido nos ultimos doze anos. A intencdo da limitacao
deste estoque é que este funcione como uma forma de controle e monitoramento das
transformacdes ocorridas no territério ao longo do tempo, podendo haver disponibilizacdo de
mais estoque posteriormente, a ser ajustada em funcdo da avaliacao das transformacodes ocorridas.
O estoque de potencial construtivo adicional inicialmente disponibilizado seria de 2.200.000m?,
correspondendo a um potencial construtivo total de cerca de 3.700.000m? adotando-se o
coeficiente de aproveitamento maximo médio de 2,46, calculado no perimetro do PIU Setor
Central, pela aplicacdo dos coeficientes de aproveitamento da LPUOS. Considerando unidades
habitacionais médias de cerca de 50 m” para HIS e 80 m? para HMP e outros usos e uma média
familiar de 3 pessoas por unidade, calculou-se que este estoque poderia viabilizar a producdo de
46.250 unidades e atender a 140.605 pessoas. Esses nimeros sao detalhados no Quadro 7.

'2 Disponiveis em https://sidra.ibge.gov.br/tabela/1310. Acessado em 27/08/2019.

L — ®

SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO


https://sidra.ibge.gov.br/tabela/1310

Quadro 7 - Estimativa de producao de unidades habitacionais e de atendimento populacional a partir do estoque
de potencial construtivo adicional de 2.200.000 m” (em cinza, dados fornecidos na Segunda Consulta Publica).

Potencial Potencial Potencial
Construtivo Construtivo Construtivo m?/un Unid. hab/un | Habitantes
Adicional Basico Total
HMP+R 1.080.000 739.726,03 1.819.726,03 81,8 22.250
3,04 140.605
HIS 720.000 493,150,68 1.213.150,68 50,5 24.000
nR 200.000 136.986,30 336.986,30
nRi 200.000 136.986,30 336.986,30
Total 2.200.000 1.506.849,32 3.706.849,32 65,6 46.250 3,04 140.605

nR: Usos ndo residenciais
nRi: Usos néo residenciais incentivados no projeto

HIS: Habitacdo de Interesse Social
HMP: Habitacdo de Mercado Popular
R: Usos residenciais, exceto HIS e HMP
Fonte: Elaborado a partir dos dados fornecidos na Segunda Consulta Publica.

e O avanco dos estudos econdmicos resultou na substituicdo das bases utilizadas para a
estimativa de desempenho do mercado imobiliario na regidao. A nova base, cobrindo um
periodo maior que o anteriormente utilizado, como detalhado no capitulo Modelagem
Econbémica, chegou a novos numeros da producao imobilidria para mercado na regido, de
forma que o consumo estimado de potencial construtivo adicional no arco do projeto foi
elevado para 1.800.000 m>.

e Simetricamente, foi estabelecido, no projeto, um estoque de potencial construtivo adicional
nao oneroso de 1.800.000 m? reservado & provisdo de HIS e aos incentivos urbanisticos
gratuitos previstos no PIU.

e A projecdo pregressa da demanda nao é suficiente para avaliar o potencial de transformacgao
na faixa norte do territério, mediante a implantacdo das melhorias infraestruturais propostas
pela AlU, as quais se atribui potencial de conformacédo de uma nova frente imobiliaria

o Com respeito a essa possibilidade, decidiu-se pela retirada do estoque reservado ao Bénus
Equivalente (540.000 m? do estoque oneroso do PIU-SCE, ampliando o potencial a ser
alienado mediante Outorga Onerosa em cerca de 30%.

1.5. INSTRUMENTO DE IMPLANTAGAO
1.5.1.AIU SETOR CENTRAL

O Projeto de Intervencdo Urbana do SETOR CENTRAL sera implantado por meio da criacdo da
Area de Intervencdo Urbana Setor Central, instrumento previsto no artigo 145 do PDE, assim definido:

As dreas de intervengdo urbana sdo porgées de territorio definidas em lei destinadas a
reestruturacdo, transformacdo, recuperacdo e melhoria ambiental de setores urbanos
com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais, na
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efetivacgdo de direitos sociais e na promogdo do desenvolvimento econémico, previstas no
Projeto de Intervenc¢do Urbanistica elaborado para a drea.

Em etapas anteriores do projeto, cogitou-se a manutencao da OU Centro - em perimetro restrito
aos distritos Sé e Republica como em sua formulacdo técnica original - considerando preservar a
possibilidade de concessao de parametros urbanisticos especificos para cada empreendimento proposto,

favorecendo a reproducdo da volumetria singular do conjunto edificado dos distritos nucleares.

Contudo, o histdrico das solicitacdes protocoladas desde 1997 nao forneceu justificativa para a
manutencao da discricionaridade de analises especificas para propostas de empreendimentos, a serem
validadas pela Comissao Executiva da OU Centro e pela Camara Técnica de Legislacao Urbanistica — CTLU,
como prevé a Lei n°. 12.349 de 1997.

Constata-se que, nos mais de vinte anos de vigéncia da Operacao Urbana, Coeficientes de
Aproveitamento do Terreno (CA) superiores a 6 foram adotados em dois empreendimentos, apenas. A
expressiva maioria das edificacdes viabilizadas com base na OU Centro valeu-se das disposicdes que
permitiam andlise direta pelo Departamento de Aprovacdao de Edificacbes da entdo SEHAB para

solicitagbes previamente parametrizadas na Lei.

Além desse ponto especifico da OU Centro, deve-se precisar o lugar que a regulamentacdo

trazida por meio dos Projetos de Intervencdo Urbana deve ocupar na regulagao urbanistica municipal.

O Plano Diretor Estratégico — PDE de 2014 fixou objetivos especificos para cada setor da
Macroarea de Estruturacao Metropolitana — MEM e, para alcanca-los, determinou a elaboracao de
Projetos de Intervencao Urbana, tratando de disciplina especial de uso e ocupacao do solo.

A disciplina especial mencionada é concebida como uma camada adicional de regulacao,
operando nos limites autorizados pelo PDE: redefinicao dos parametros de uso e ocupacdo do solo,
aumento das densidades construtiva e demografica, transformacdes estruturais orientadas para o maior
aproveitamento da terra urbana e metas especificas de mitigacdao da precariedade social e urbanistica.
Vigora o entendimento de que a regulamentacao proposta por meio do PIU SETOR CENTRAL e de outros
projetos de intervencao urbana nao deva criar areas de excepcionalidade normativa: combinada ao PDE
e a Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, integra o marco regulatério da gestao
urbanistica do territério de cada projeto.

Desta forma, prevaleceu a proposta de revogacdo da OU CENTRO e de criacdo da Area de
Intervencdo Urbana Setor Central — AIU-SCE, onde estdo demarcados o Setor Centro Histérico,
abrangendo os distritos Sé e Republica, e o Setor Centro Metropolitano, o restante da area de projeto
(Mapa 22).

O regramento urbanistico é estabelecido em disposicdes, quadros e mapas, integrantes da
Minuta de PL, cessando a concessdo de parametros urbanisticos especificos para cada empreendimento,
mediante andlise caso a caso da solicitacao.
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A Comissao Executiva da OU CENTRO é sucedida pelo Conselho Gestor da AIU-SCE, de
composicao paritaria, cujas atribuicbes estdo concentradas no monitoramento da implantacao do
Programa de Intervengdes do PIU-SCE.

E, considerando que a finalidade do Projeto de Intervencdo Urbana é a consecucéo de objetivos
definidos, o horizonte de implantacdo do PIU-SCE também é delimitado na Minuta de Projeto de Lei, para
que nao permaneca na legislagcao urbanistica do Municipio um instrumento que ou ja cumpriu seu papel

ou que nao foi eficaz para fazé-lo.

1.5.2.GESTAO PARTICIPATIVA

A GESTAO DEMOCRATICA da cidade é um dos principios que regem a Politica de
Desenvolvimento Urbano traduzida no Plano Diretor Estratégico de 2014. Trata-se de garantir a
participacdo diferentes segmentos da populacdo de forma direta ou por intermédio de associagdes
representativas, nos processos de planejamento e gestdao da cidade, de realizacdao de investimentos
publicos e na elaboracdo, implementacdo e avaliacdo de planos, programas e projetos de

desenvolvimento urbano.

Na gestdo de implantacdo do PIU SETOR CENTRAL, a atuacao da Municipalidade é mediada pelo
Conselho Gestor da AlU Setor Central e, sempre que intervencdes programadas afetem populacao

residente em ZEIS, pelos Conselhos Gestores de ZEIS.

O Conselho Gestor da AIU-SCE realiza o controle social da implantacdo do PIU-SCE, cabendo-

Ihe:
l. aprovar o seu regimento interno;
Il acompanhar o desenvolvimento das Propostas de Diretrizes de Investimento — PDI;
. publicar, anualmente, a partir das PDI desenvolvidas pela SP-Urbanismo, a listagem de

intervengées prioritdrias para implanta¢édo do Programa de Intervencdes do PIU-SCE;

V. encaminhar sugestao do Plano Anual de Aplica¢éo dos recursos da conta segregada da AlU-SCE,
tendo em vista as PDI elaboradas e as intervencgdes elencadas como prioritdrias;

V. acompanhar a implantacéo de acdes ou intervengdes previstas nas Propostas de Diretrizes de

Investimento - PDI;

Vi validar os relatdrios de monitoramento de implantacao das Intervengées previstas em PDI;

Vil manifestar-se sobre ac¢bes ou intervengbes previstas no Programa de Intervenc¢ées da AlU-SCE
que sejam viabilizadas por recursos de outras fontes.

A composicao do Conselho Gestor, como previsto na minuta de PL, é paritaria entre membros
da sociedade civil e da administracdo municipal, privilegia a participacdao de representantes eleitos dos
orgaos colegiados das Secretarias Municipais e impde a garanta da diversidade identitaria manifesta no
territério do PIU.
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Mapa 22 - AlU Setor Central - Perimetro de Adesao e perimetros expandidos
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1.5.3.GESTAO DA TRANSFORMAGAO: ESTOQUE DE PCA NA AIU-SCE

PIU SETOR CENTRAL tem por objetivo principal o adensamento populacional dos distritos
centrais.

Estudos urbanisticos elaborados para estimativa do potencial construtivo atribuido pelo
Zoneamento' aos imdveis abrangidos pelo projeto indicam o expressivo montante de mais de 35
milhées de metros quadrados. Deduzidos os mais de 19 milhdes de metros quadrados ja edificados,
pode-se afirmar que, segundo a LPUQS, a regido comportaria um adensamento construtivo total de mais

de 15 milhdes de metros quadrados.

PIU SETOR CENTRAL, contudo, considerando as caracteristicas atuais e os cenarios futuros
desejaveis, propode a alocacao de altas densidades populacionais e construtivas em areas assinaladas pelo
Zoneamento como d4reas de densidade média e uso controlado. Trata-se da faixa norte do projeto,
atravessada pelo Apoio Urbano Sul, onde sao observadas as menores densidades do perimetro e onde se

identifica o maior potencial de transformacéao.

Também os distritos da Sé, Republica e Bras, servidos por transporte publico de alta capacidade,
que somam sete estacdes de metrd e duas de trem, tém dareas expressivas assinaladas por zonas de
densidade média e gabaritos controlados. Sé e Republica, sob essa regulamentacdo, nao podem receber

novos exemplares da tipologia que os caracteriza: alta densidade construtiva e gabarito ilimitado.

Como o projeto propde parametros alternativos ao Zoneamento para o desenvolvimento da
regido, para acompanhar o desempenho do territério, face ao adensamento populacional e construtivo
pretendido, foi definido um estoque de potencial construtivo adicional para o projeto, inferior ao montante
autorizado pela LPUOS.

Os estudos econdmicos que subsidiam a proposta, com base no desempenho do setor
imobiliario nos Ultimos doze anos na regiao, estimaram a capacidade de consumo de estoque de
potencial construtivo oneroso para o uso residencial em 1.800.000 m?, no prazo previsto de implantacdo
do PIU de vinte anos. A esse total, foram acrescidos 540.000 m” destinados exclusivamente & concessao
de Bénus Equivalentes, para incentivar a producdo de habitacdes de interesse social, a requalificacdo de
edificagdes e a restauracao de bens imdveis representativos.

Com base no Censo de 2010 e como indicado no Diagndstico ja mencionado, os dados
referentes a distribuicdo de domicilios por faixa de rendimento, em saldrios minimos, nos Distritos
Municipais, indicam que os domicilios compreendidos na faixa de interesse social correspondem a
aproximadamente 50% dos domicilios totais. Para garantir que nao haja alteracdo no perfil de renda da
populacdo da Area Central, ou seja, para controle do processo de gentrificacio que acompanha a
implantacdo de projetos de requalificacdo urbana, é meta do projeto que 50% das novas unidades
produzidas correspondam a Habitacdes de Interesse Social - HIS. Desta forma, foi estabelecido um
estoque de potencial construtivo adicional, ndo oneroso, igual a 1.800.000 m?, destinado & producao
habitacional de interesse social.
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A fixacdo de Estoques de Potencial Construtivo Adicional no ambito do PIU SETOR CENTRAL,
onerosos ou nédo, opera como uma ferramenta de monitoramento da transformacao — em termos da
capacidade de resposta do territério - e do adensamento populacional — em termos da participacao das

faixas de renda nos beneficios do projeto.

1.6. ESTRATEGIAS ESPECIFICAS DO PIU-SCE X ESTRATEGIAS DO PDE

Projetos de Intervencao Urbana da escala dos projetos desenvolvidos para os Setores da MEM
situam-se no ambito do planejamento urbano. Constituem uma camada de regulacao, concebida para
territérios especificos e, por essa razdo, sao traduzidos em pecas legais que vao integrar o compéndio de

leis urbanisticas que regulam a produc¢ao material do territério municipal.

As estratégias a seguir elencadas sao traduzidas em disposicdes que vao disciplinar a atuacao

de agentes publicos e privados e espelham as mesmas estratégias que nortearam a elaboracao do PDE.

1.6.1. REORGANIZAR AS DINAMICAS METROPOLITANAS: SETORIZACAO DO PIU-SCE

A proposta de regulacao urbanistica do PIU SETOR CENTRAL tem por objetivo a consolidagdo de
um centro metropolitano ampliado, com densidades populacionais e construtivas altas, suportadas pela
infraestrutura de mobilidade, pela oferta significativa e empregos, pela rede de equipamentos sociais e
servicos publicos. Contribui, assim como os demais projetos elaborados para a MEM, para a

reestruturacao dessa Macroarea, em conformidade com os objetivos estabelecidos no PDE.

O Plano Diretor Estratégico (Lei n° 16.050/2014) instituiu as areas de influéncia dos Eixos de
Estruturacdo da Transformacdo Urbana (EETU), territérios definidos pela presenca de elementos
estruturais dos sistemas de transporte coletivo de média e alta capacidade (estacdes de trem e metr6 e
corredores de 6nibus), para as quais foi direcionado o adensamento construtivo e populacional do

Municipio.

Em vista da incidéncia da OU CENTRO na maior parte do territério do PIU SETOR CENTRAL nao
foram demarcadas zonas vinculadas aos EETU. Considerando, entretanto, as diretrizes do PDE para
adensamento e melhor aproveitamento das dareas servidas de transporte publico de massa, os
parametros de ocupacao do PIU SETOR CENTRAL levaram em consideracdo a aplicacao dos critérios dos
EETU no territério do projeto.

Os distritos da Liberdade, Bela Vista e Consolacao e parcelas dos distritos do Cambuci e de Santa
Cecilia - que ja sofreram um processo de transformacdo e verticalizacdo e apresentam padrao de
urbanizacao elevado e alta concentracao de empregos e de servicos - referenciaram a proposta de
adensamento populacional e construtivo pretendido no projeto, de forma que possam ser reproduzidos
no arco norte do projeto indices semelhantes aos observados nesses distritos, como indicado no

Diagnédstico.

A proposta de regulacdo trazida no PIU SETOR CENTRAL estd baseada na classificacdo

estabelecida na Lei de Zoneamento, que identifica Territorios de Transformacao, Territorios de
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Qualificacéo e Territérios de Preservacio. Foram definidas no ambito do projeto Areas de Transformacao
(T) e Areas de Qualificacao (Q).

As Areas de Transformacao T2a e T2b compreendem &reas de baixo adensamento construtivo e
habitacional e onde novas infraestruturas abrirdo frentes urbanas e processos de transformacdo -
especialmente aquelas ligadas a implantacao do Apoio Urbano Sul. Também recebem maior incentivo a
transformacéo as Areas de Transformacdo T2c que abrangem perimetros de Zonas Eixo de Estruturacéo
da Transformacao Urbana (ZEU), de Zonas Eixo de Estruturacao da Transformacao Metropolitana (ZEM) e

de Zonas de Centralidade (ZC), localizados ao sul da ferrovia.

As Areas de Qualificacdo abrangem areas consolidadas onde se pretende a expansdo do uso
residencial e o fomento de atividades produtivas, segundo especificidades identificadas na area de

projeto. Por conta dessas especificidades, foram delimitadas as Areas de Qualificacdo Q2, Q3 e Q4.

As areas Q3 compreendem centros comerciais de grande relevancia municipal e regional do
Bom Retiro, Bras e Pari, correspondentes ao nucleo dos perimetros das Zonas de Desenvolvimento
Econdmico — ZDE. As Areas de Qualificacdo Q2 correspondem as bordas dos perimetros das ZDE, onde o
uso comercial ja se apresenta mais rarefeito, para as quais o regramento urbanistico trazido no PIU-SCE
propde incentivos especificos para o uso habitacional conjugado a usos ndo residenciais, além de
intensificar beneficios para o uso comercial. A Area de Qualificacdo Q4 corresponde a érea de
tombamento do Morro do Pari, definido na Resolucdo n. 20/CONPRESP/2018, somada as quadras
contiguas, formadas por um arruamento em forma de leque e encravadas entre perimetros de ZDE e
ZEMP. Propde-se, para essa area, a manutencao dos parametros de uso e ocupacgao do solo estabelecidos
pela LPUOS, Lei n. 16.402 de 2016.

A Area de Qualificacdo Q8a corresponde ao Distrito Republica e a Area de Qualificacdo Q8b ao
Distrito Sé, onde deve vigorar o maior Coeficiente de Aproveitamento da area de projeto, CA=6. O
zoneamento vigente enquadra os dois distritos mencionados na Zona de Centralidade, com Coeficiente
de Aproveitamento Maximo igual a 2 e gabarito de altura maxima de 48 m - condi¢cbes que nao
permitem a reproducdo do padrao consolidado nessa regidao. A esse respeito, cabe assinalar que
nenhuma zona estabelecida pela Lei de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo aprovada em 2016
oferece parametros compativeis com a condicdo singular desse setor. Merece destaque o
estabelecimento da Cota Minima de Area de Terreno (CT) para as areas Q8, parametro que regula a
concessdo de descontos na contrapartida de empreendimentos residenciais que ofertem um numero tal

de unidades cuja cota de terreno médio nao seja inferior a 5,5.

A subdivisdo de Areas onde se aplicam os mesmos parametros urbanisticos se explica na
variacdo dos valores de outorga estabelecidos no Quadro14, que exigem a adocao de Fatores de
Planejamento distintos, para efeito do célculo das contrapartidas.

As Areas de Preservacdo correspondem as areas protegidas por Resolucdes dos érgaos de
preservacdo e estdo sujeitas a disciplina especifica que prevalece sobre a proposta de regulamentacédo
trazida na Minuta de PL.

A proposta de ordenamento também define:
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o Eixos Estratégicos: trechos de logradouros que tém funcdo de articulacdo dos locais de interesse e de

atracdo de pessoas, cujos lotes confrontantes recebem parametros de ocupacdo do solo especificos,

visando a instalacdo de atividades nao residenciais e a qualificacdo do espaco publico lindeiro;

Eixos de Transformacao: trechos de logradouros cujos lotes confrontantes recebem parametros de
ocupacao do solo especificos, visando promover o adensamento construtivo e populacional, a
qualificacdo dos empreendimentos e do espaco publico e, especificamente nos Eixos de
Transformacao da Orla Fluvial, a conformacao de faixas vegetadas integradas a calcada;

Parametros para os perimetros de ZOE abrangidos no projeto, segundo as Areas T ou Q em que se

situam.

Além de Areas, Eixos e Zonas de Ocupacdo Especial, associados a regramentos urbanisticos

especificos, o projeto também define:

perimetros de Projetos Especiais, abrangendo espacos publicos, dreas verdes e parques, impactados
por estruturas vidrias - Parque Dom Pedro |, Largo da Concérdia e Elevado Pres. Joao Goulart - que
serdo objeto de projetos de requalificacdo urbanistica, coordenados pelo Poder Publico com a

finalidade de articular as politicas publicas locais e ampliar a utilizacao de tais espacos pela populacao;

Perimetros Expandidos — definem areas contiguas ao Perimetro de Adesdo que poderéo ser objeto de
intervencoes financiadas com recursos captados pela AlU Setor Central, nos termos previstos no PDE.
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Mapa 23 - PIU SETOR CENTRAL - Mapa 3 - Parametros Urbanisticos
Terminal deoviério Tieté
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1.6.2. SOCIALIZAR OS GANHOS DA PRODUCAO DA CIDADE: ESTRATEGIAS DE EMPREGO DE
RECURSOS CAPTADOS E DE DISPONIBILIZACAO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

PROPOSTA DE DIRETRIZES DE INVESTIMENTO - PDI
Para otimizar a aplicacdo de recursos captados e promover a integracdo das Secretarias

Municipais no processo de reabilitacdo da area de projeto, foi concebido um instrumento de gestdo da
aplicagao dos recursos do PIU-SCE, que prevé a selecdo de agdes constantes no Programa de
Intervencdes da AIU-SCE, podendo eleger modalidades setoriais de atuacdo ou definir perimetros de
intervencdo com vistas a articulacao das acbes publicas do territorio. Caberd a SP-Urbanismo,
acompanhada pelo Grupo Gestor, a elaboracdo de Propostas de Diretrizes de Investimentos - PDI de

modo articulado com os demais érgaos da administracao publica direta e indireta.

CONTRAPARTIDA POR DOACOES E BENEFICIOS URBANISTICOS
A definicdo da Area de Intervencdo Urbana — AlU como instrumento de implantacdo do PIU

SETOR CENTRAL estabelece a reintroducao da outorga onerosa no ambito da OU CENTRO, onde hoje
vigora a andlise caso a caso para precificacdo do potencial construtivo adicional. Também extingue

gratuidades absorvidas pela producao imobilidria de mercado.

Uma parcela dos recursos captados tem destinacao estabelecida no PL:

e 40% para atendimento habitacional de interesse social, voltado para familias com renda de até 2

s.m.;

e 20% para melhorias na rede de equipamentos publicos;
e 5% (cinco por cento) para finalidades de preservacdo do patrimonio histérico, ambiental e
cultural, em acdes vinculadas aos objetivos do PIU-SCE.

As estimativas de captacao de recursos mediante a utilizacao desse instrumento nao se afastam
do que tem sido observado nos anos de vigéncia da OU Centro, significando que o programa de
Intervencdes previsto serd apenas parcialmente financiado por recursos levantados no ambito. Por essa
razao, o projeto também propde contrapartidas urbanisticas a outorga de potencial construtivo adicional,
de forma a alcancar objetivos de qualificacdo territorial, tais como: doacado de areas para alargamento de
calcadas e implantacao de melhoramentos previstos no programa de intervengdes, remembramento de
lotes para incentivo da transformacao da orla fluvial, implantacdo de uso misto em empreendimentos,
ampliacdo de areas ndo computaveis destinadas ao uso nao residencial no pavimento térreo.

BONUS EQUIVALENTES PARA EMPREENDIMENTOS INCENTIVADOS
O Potencial Construtivo Adicional — PCA é o principal ativo utilizado pela Municipalidade para a

geracao dos recursos que vao financiar as intervencdes publicas do PIU SETOR CENTRAL.

Os estudos econdmicos que subsidiam o PIU SETOR CENTRAL quantificaram uma demanda
provavel de Potencial Construtivo Adicional nessa regiao, a partir de andlises do mercado imobiliario nos

ultimos anos.

Uma parcela desse potencial sera disponibilizada através de BONUS EQUIVALENTES, concedidos
para fomento de empreendimentos incentivados dadas as prioridades de atuacao identificadas na area

de projeto: producao de HIS 1, requalificacdo de edificacdes e preservacao de edificacdes tombadas.
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Trata-se de um subsidio direto da Municipalidade na promoc¢ao dessas modalidades de empreendimento,

convergentes com os objetivos do projeto.

Os Bonus serdo disponibilizados na forma de uma Declaracdo de Potencial Construtivo
Adicional, livremente comercializada que podera ser convertida em uma ou mais Certiddes de Potencial
Construtivo Adicional. Para utilizacdo em lotes compreendidos na 4rea de abrangéncia do PIU SETOR
CENTRAL.

As especificidades da concessdao de Bonus equivalentes segundo as modalidades sao discutidas
no capitulo Modelagem Econémica.

1.6.3. ASSEGURAR O DIREITO A MORADIA DIGNA PARA QUEM PRECISA : ESTRATEGIAS DE
ATENDIMENTO HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL-

AEL DE MORADIA - PLANO URBANISTICO DE VIZINHANCA
Como estabelece o PDE, Areas de Estruturacdo Local - AEL s&o areas destinadas a transformacéo

urbana mediante a integracao de politicas publicas setoriais, destinadas ao desenvolvimento urbano
especialmente nas dreas de maior vulnerabilidade social e ambiental.

No ambito do PIU SETOR CENTRAL, pretendeu-se aplicar esse instrumento em vizinhancas
habitacionais definidas a partir das ZEIS existentes, com o objetivo de garantir que a provisao publica de
habitacdes de interesse social, financiada com recursos gerados ou nao pelo PIU SETOR CENTRAL, viesse
acompanhada de qualificacdo urbanistica do entorno e da convergéncia de acbes das secretarias

municipais.

Essa possibilidade é facultada pelo PDE, que admite que o projeto de intervencdo em ZEIS 3 seja
elaborado como uma AEL (Art. 52, § 1°), onde os mecanismos de gestdo e participacao estejam

articulados aos Conselhos Gestores de ZEIS e as instancias de representacao vinculadas as subprefeituras.

Essa intencdo estava amparada no propdsito de que, no ambito do PIU SCE, o atendimento
habitacional fosse mais que uma externalidade positiva a qual se destina um percentual dos recursos
provenientes da outorga onerosa e compreendesse a qualificacdo de vizinhancas habitacionais
populares da Area Central.

Contudo, na evolucao do projeto, prevaleceu o entendimento de que tais perimetros de
intervencdo nao deveriam ser estabelecidos a priori, uma vez que os Projetos de Intervencao Urbana
constituem planos urbanisticos, com horizonte de implantacao incerto, condicao que nao recomenda a
fixacdo precoce de um ambito de intervencao para a qualificacdo das ZEIS.

De toda forma, o principio integrador da AEL foi preservado na Subsecao Ill da Minuta, que
dispde sobre a elaboracao de Planos Urbanisticos de Vizinhanga para as ZEIS do PIU-SCE e, nos termos do

§ 2°do artigo 72, estabelece um escopo minimo para essa modalidade de atuacao:

. aconstituicao dos Conselhos Gestores das ZEIS e a elaboracdo do Plano de Urbanizacdo ou
do Projeto de Intervencdo, conforme estabelecido pela Lei n. 16.050/2014 — PDE;
Il.  olevantamento das necessidades habitacionais locais;
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Ill.  aindicagéo das terras publicas e de iméveis privados sujeitos ao parcelamento, edificagéo e
utilizagdo compulsérios - PEUC passiveis de recepcionar as intervengées e estratégias
habitacionais previstas;

IV.  intervengées relacionadas a qualificagcGo ambiental da drea, tais como implantagéo ou
requalificacdo de dreas verdes e da arborizacdo urbana;

V. intervencgées relacionadas a qualificagcdo urbana e a mobilidade ativa, como a requalificagédo
de logradouros e a implantagéo de ciclovias e ciclofaixas;

VI.  implantacéo ou requalificacdo de equipamentos publicos necessdrios ao atendimento da
populacdo moradora da drea.

REGRAMENTO PARA DESLOCAMENTOS INVOLUNTARIOS
A implantacdo de projetos urbanos visando a requalificacdo de territérios tende a promover

diretamente ou diretamente processos de gentrificacao, seja pela renovacao de edificacbes precarias,
seja pela valorizacdo fundidria e pela consequente elevacdo do preco de acesso a moradia. Para protecdo
da populacdo vulnerdvel, quando afetada por intervencbes publicas previstas no Programa de
Intervencdes, em consonancia com o objetivo de que a transformacgao territorial seja compativel com a
permanéncia da populagéo residente, o Plano de Reassentamento previsto nos artigos 70 e 71 da Minuta
estabelecem a obrigatoriedade de atendimento habitacional definitivo, da populacdo atingida, no

ambito da AlU ou de seus perimetros expandidos.

PROJETOS ESTRATEGICOS
Na faixa norte do ambito de estudo do PIU do Setor Central, ha cinco 4reas publicas de grande

porte, identificadas nos estudos do Arco Tieté, objeto do PL 581/2016, como areas de Projetos
Estratégicos. A reconfiguracao do perimetro do PIU do Setor Central absorveu os distritos integrantes das
Subprefeituras da Sé e Mooca compreendidos no Arco Tieté, assim como os respectivos Projetos

Estratégicos.

Tais areas publicas sao ativos da transformacdo pretendida para a faixa norte da AlU Setor
Central, onde se prevé a constituicdo de um parque publico de moradias para suporte dos programas
publicos de atendimento habitacional. O aproveitamento das areas, subsidiado por Estudo Preliminar
elaborado pela SP Urbanismo, sera viabilizado por meio de Chamamentos Publicos que vao estabelecer
regimes de parceria com a iniciativa privada, necessdrios a pactuacao dos aportes publicos e das
correspondentes contrapartidas urbanisticas, com prioridade para a construcdo de Habitacdes de
Interesse Social.

Os cinco Projetos estao delimitados no Mapa 8 - Perimetros Especiais - SCE996U008@, anexo a
Minuta de PL.

PARCELAMENTO, EDIFICACAO E URBANIZACAO COMPULSORIOS - PEUC NO PIU-SCE
Os instrumentos indutores da funcdo social da propriedade previstos no PDE sao relacionados

na Minuta de PL, com a finalidade de enfatizar a possibilidade de sua utilizacdo para garantir o maior

aproveitamento do estoque edificado, um dos objetivos assinalados do PIU-SCE.

Em sua versao inicial, a Minuta de PL propunha especificidades para a aplicacdo do PEUC: o
coeficiente de aproveitamento minimo - 0,3 no PDE -, referéncia para demarcar o atendimento a funcao

social do imovel, havia sido elevado e equiparado ao coeficiente de aproveitamento basico 1 no Setor
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Centro Histérico do PIU-SCE, correspondendo aos distritos Sé e Republica, e em todos os perimetros de
ZEIS abrangidos no projeto, de forma que, nessas areas, imoveis com area edificada inferior a uma vez a
area do terreno estao sujeitos a notificacao para parcelamento, edificacdo e urbanizacdo compulsoérios.

Contudo, mediante manifestacao da Assessoria Juridica da SMDU, abaixo transcrita, apontando

risco de “questionamentos judiciais a medida”, tal disposicao foi excluida da versao final da Minuta de PL:

A elevacdo do patamar minimo de aproveitamento do imdével ao mesmo coeficiente bdsico
estabelecido pelo Plano Diretor, em que pese os elevados intentos do projeto em andlise, pode gerar
questionamentos no tocante a intensidade da formulacdo da politica publica no tocante ao
parcelamento, edificacéo e utilizagdo compulséria dos imdveis que atinge. De fato, ao equiparar o
aproveitamento minimo do bem ao seu aproveitamento bdsico, a proposta acaba por fazer dissipar
uma importante fronteira de regulac¢éo urbanistica - a que separa o direito de construir no imdvel, do
particular proprietdrio, do dever de edificar, imposto pela legislacdo urbanistica. Nesta linha de
ideias, poder-se-ia argumentar que a definicdo prevista no § 1° acabaria, em tese, por até mesmo
ameacar a continuidade de utilizacGo do proprio instrumento do Parcelamento, Edificacéo e
Utilizagao Compulsérios, ao gerar uma resisténcia a acdo do Poder Publico hoje razoavelmente
equacionada, nos termos previstos na reqgulacdo municipal.

Do ponto de vista juridico, assim, o obséquio oposto ndo acarreta a conclusao de ilegalidade da
definicdo prevista no art. 44 da minuta, mas aponta a alta probabilidade de questionamentos
judiciais a medida, com riscos reais de insucesso da defesa a ser efetuada pela Municipalidade.

Oficio ATL SEIn°035137421- Processo 7810.2018/0000071-8
DESAPROPRIACAO POR HASTA PUBLICA
Trata-se de instrumento inédito na legislacdo urbanistica municipal que autoriza a
desapropriacdo de imoveis notificados por descumprimento da funcao social e sua transmissao a
terceiros obrigados a implementar a destinacdo urbanistica indicada no respectivo Decreto de Utilidade
Publica.

Essa medida, que a primeira vista pode se afigurar extrema, presta-se a resolucao de problemas
registrarios ou de inventarios litigiosos que impecam o aproveitamento de iméveis notificados, como,
por exemplo, propriedades de multiplos herdeiros discordantes ou de residéncia incerta, que, por meio
do leildo do bem, podem, finalmente, acessar o respectivo quinhéo.

1.6.4. QUALIFICAR A VIDA DOS BAIRROS : REABILITAGAO DO ESTOQUE EDIFICADO

INCENTIVOS A RECONSTRUCAO E A REQUALIFICACAO DE EDIFICIOS
A versdo preliminar da Minuta de PL do PIU-SCE preservava o incentivo de reconstrucao trazido

na Lei n. 12.349 de 1997, que instituiu a OU Centro, garantindo ao proprietario de edificacdo regular,
situada no ambito do PIU SETOR CENTRAL que venha a ser demolida, o direito de utilizacdo dos
parametros de uso e ocupacdo do solo do edificio demolido, inclusive recuos e alinhamento, caso
discrepantes dos fixados na LPUOS.

Contudo, verificou-se que as condi¢cdes estabelecidas no Art. 79 da Lei n. 16.642 de 2017, COE,
para a modalidade Reconstru¢do, beneficiando apenas edificacdes sinistradas, eram suficientes para
garantir a reproducao de tipologias que deram feicdo aos distritos centrais, evitando o incentivo a
demolicdo de talvez muitos de seus exemplares. Desta forma, na versao final da minuta, o incentivo de

Reconstrucao foi suprimido.
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Dado o numero de construcdes antigas na regiao, sdo estabelecidas condi¢des especificas para
a analise de projetos de requalificacdo de edificacdes licenciadas sob a legislacdo edilicia vigente
anteriormente a 23 de setembro de 1992, data da entrada em vigor da Lei n° 11.228, de 25 de junho de
1992.

Os projetos beneficiados por tais disposicbes nao estardo sujeitos aos coeficientes de

aproveitamento maximos incidentes sobre o imével, previstos na Minuta de PL do PIU SETOR CENTRAL.

REGULARIZACAO ONEROSA
Os proprietarios de iméveis contidos na drea de abrangéncia da AlU SETOR CENTRAL poderao

apresentar propostas relativas a regularizacado de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em
desacordo com a legislacao vigente, mediante pagamento de contrapartida financeira e anuéncia da

Secretaria Municipal de Licenciamento.

Essa medida induz a adequacao das condi¢des de salubridade e seguranca de edificagbes nao
licenciadas bem como contribui para o aumento da arrecadacao de recursos no ambito projeto, recursos

que também estao comprometidos com as destina¢des previstas na Minuta de PL.

1.6.5. INCORPORAR A AGENDA AMBIENTAL AO DESENVOLVIMENTO DA CIDADE: QUALIFICACAO
AMBIENTAL

COMPARTIMENTOS AMBIENTAIS
A classificacdo do territério de projeto em Compartimento Ambiental de Encosta e

Compartimento Ambiental de Varzea estad associada a aplicacdo dos parametros de Quota Ambiental.
Segundo esse enquadramento, é possivel privilegiar a ampliacao da cobertura vegetal nos terrenos de

varzea e a retencao de aguas pluviais nos terrenos de encosta.

Esse dispositivo vem sendo utilizado desde a elaboracdo do PL 713/2015 que institui a
Operacao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei. Contudo, sua eficicia ainda nao foi comprovada
porque os dispositivos legais que disciplinam o seu emprego ainda nao foram aprovados.

Adicionalmente a esse enquadramento, o Programa de Intervencbes propde um extenso
programa de arborizacdo urbana como medida de mitigacdo da ilha de calor que caracteriza a regido
central.

1.6.6. PRESERVAR O PATRIMONIO E VALORIZAR AS INICIATIVAS CULTURAIS: ESTRATEGIAS PARA
PRESERVACAO DE BENS IMOVEIS REPRESENTATIVOS

PERIMETRO DE REQUALIFICACAO DE IMOVEIS TOMBADOS - PRIT
A concentracdo de bens materiais e imateriais significativos a memaria e a cultura do municipio

configura importante particularidade da Area Central e, por isso, a preservacdo deste patriménio é
relacionada entre os objetivos do PIU SETOR CENTRAL. Uma estratégia proposta nas primeiras etapas do
estudo foi a elaboracao de projeto urbanistico no qual as possibilidades de transformacdo de contextos
histéricos especificos estejam parametrizadas pela valorizacdo e destaque aos bens tombados.

Para tanto, foi estabelecido o Perimetro de Requalificagdo Integrada de Iméveis Tombados (PRIT),

incidente sobre os bairros de Santa Ifigénia e Campos Eliseos e sobre a regiao da Rua Floréncio de Abreu
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e Av. Prestes Maia, onde foram estabelecidos regramentos e incentivos especificos que compunham um
Plano de Ordenamento da Paisagem, divulgado™ na vigéncia da 22 consulta Publica do PIU, entre 09/05 e
16/08 de 2019, ainda disponivel no Portal Gestdao Urbana.

A proposta urbanistica para o PRIT tinha por diretrizes: (i) valorizacdo e destaque aos bens
tombados; (ii) adensamento populacional, com atendimento as familias de baixa renda; (iii) manutencao
da dinamica comercial existente; (iv) adensamento construtivo, direcionado especialmente aos imdveis
com frente para logradouros estruturantes, que ja apresentam gabaritos maiores; (v) aproveitamento de
imoéveis vazios, subutilizados e nao utilizados, especialmente aqueles notificados para PEUC; (vi)
qualificacdo dos espacos publicos e dos percursos pedonais; (vii) qualificacdo ambiental. Integravam a
proposta:

e a demarcacao de Eixos de Estruturacdo da Moradia, Eixos de Comércio Metropolitano,
Caminhos Verdes e Areas Verdes;

e indicacbes de transposicoes das barreiras urbanas;

e indicacao de lotes elegiveis para atuacao do poder publico;

e diretrizes para acréscimo de area edificada no bem tombado;

e proposicao de parametros urbanisticos e de volumetria especificos para eixos e miolos de

quadra.

Contudo, a exemplo das AEL de Moradia, a proposta de regulacao da paisagem de contextos
edificados com interesse de preservacao foi abandonada nas etapas finais do projeto. Considerando a
competéncia exclusiva dos érgaos de preservacao na disciplina desses territdrios, houve o entendimento
de que nao caberia ao PIU SCE concorrer nessa regulacao, mais ainda por tratar-se de matéria ainda em
discussdo nos 6rgdos de preservacao. De toda forma, o cuidadoso estudo podera ser utilizado como
subsidio a intervencdes programadas nos territérios estudados, em etapa futura de implantacao do

projeto.

AREAS DE INTERESSE DE PRESERVACAO E VALORIZACAO DO PATRIMONIO CULTURAL (AIPC)
As AIPC correspondem a ambientes urbanos que, por meio de sua paisagem, morfologia urbana e

arquitetdnica, aspectos simbdlicos e referenciais, representam periodos da histéria do urbanismo paulistano,
compreendendo:
I territérios protegidos pelas Resolucdes de Tombamento em vigor, com suas respectivas Areas
Envoltérias;
Il.  territérios protegidos pelas Resolucbes de Requlamentacéo de Area Envoltéria (RAE) em vigor;
lll.  Perimetros do Inventdrio Ambiental Urbano (PIAU), que configuram manchas urbanas
relevantes para a memdria do processo de urbanizac¢do da cidade, com grande concentragdo
de Bens Tombados, que jd foram objeto de Inventdrio de Patriménio Ambiental, Cultural e
Urbano;

No ambito das AIPC, intervencdes estardo sujeitas a orientacao, supervisao e analise do 6rgao
municipal de patriménio, ao qual cabera a publicacdo de mapa contendo a delimitagdo das AIPC.

3 Apresentado na Nota Técnica Perimetro de requalificacéo de imdveis tombados — PRIT.
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A inclusdo dessa disposicao na Minuta do PIU-SCE, também de competéncia especifica dos
orgaos de preservacao, resultou de um trabalho conjunto das equipes da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano, do Departamento do Patriménio Histérico da Secretaria Municipal de Cultura
e da SP Urbanismo e presta-se a sinalizar a existéncia das muitas dreas sujeitas as diretrizes de
preservacido na Area Central, no momento da proposicdo de intervencdes e incentivos voltados a

transformacao desse territorio.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR - TDC INCENTIVADA
A Transferéncia de Potencial Construtivo prevista na lei da OUCENTRO buscou compensar

duplamente os iméveis tombados em sua 4rea de abrangéncia de forma a prover recursos para sua

restauracao e manutencao.

Primeiramente, considerou a compensacao do proprietario pelo potencial construtivo nao
realizado no imoével em razdo do tombamento. Identificou-se que no Centro, os edificios atingiam
coeficientes de aproveitamento dos terrenos muito altos, adotando-se o valor de referéncia CA = 12.
Desse modo, permitiu-se aos imdveis tombados com éarea construida total inferior a CA=7,5 a
transferéncia do potencial construtivo necessario para se atingir o CA=12. Para os imoveis tombados com
CA > 7,5, o Potencial Construtivo passivel de transferéncia equivale a porcentagens da area efetivamente
construida, sendo 60% da area construida até 12 vezes a area de lotes (CA=12); 40% da érea construida
que excede a 12 vezes a area do lote até atingir 15 vezes a area do lote (CA=15); o que exceder a CA=15
podera ser transferido o valor equivalente a 20% da area construida. Esta férmula busca disponibilizar

recursos para restauro ou manutencao proporcional a drea efetivamente

O Potencial Construtivo passivel de Transferéncia - PCpt dos imdveis tombados compreendidos
na OUCENTRO é muito superior aquele concedido aos demais imoéveis tombados da cidade,
regulamentado pelo Art. 124 do PDE - Plano Diretor Estratégico, calculado segundo a equacao abaixo:

PCpt = Atc x CAbas x Fi, onde:

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - area do terreno cedente;

CAbeas - coeficiente de aproveitamento bésico do terreno cedente, vigente na data de referéncia;
Fi - Fator de incentivo.

O PCpt previsto na regra geral corresponde a area do terreno do imével, multiplicado pelo Fator
de Incentivo Fi, que o PDE fixou em 1, posteriormente majorado na LPUOS para valores variaveis em

funcao da édrea de terreno, conforme tabela a seguir.

Tabela 3 - Fator de Incentivo de iméveis ZEPEC-BIR

Fator de incentivo Area do lote
1,2 até 500m?
1,0 superior a 500m? até 2.000m’
0,9 superior a 2.000m? até 5.000m?>
0,7 superior a 5.000m” até 10.000m>
0,5 superior a 10.000m? até 20.000m?
0,2 superior a 20.000m? até 50.000m’
0,1 superior a 50.000m?

Fonte: LPUOS, art. 24. Elaboracao: SP Urbanismo
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Ao comparar trés situacoes possiveis, verifica-se uma grande disparidade entre os montantes de
PCpt da OUCENTRO e LPUOS e algumas distor¢oes provocadas em cada método de calculo.

No exemplo 1, considerou-se um imével com 5.000 m? de area construida sobre um terreno de
1.000 m>. O PCpt calculado pela férmula da OUCENTRO é de 7.000 m?, superior a area construida do
imovel, e pela férmula ao PDE, com as alteracdes do LPUOS, o montante obtido é de 1.000 m?.

No segundo exemplo, os resultados sdo ainda mais dispares: um terreno de 5.000 m”> e 4rea
edificada de 1.000 m? gera, pela aplicacdo da férmula da OUCENTRO, um PCpt de 59.000 m? e, pela
aplicacdo da férmula do PDE, um PCpt de 4.500 m>.

No exemplo 3, onde a area construida de 20.000 m* é muito superior a area do terreno de 1.000
m?, verifica-se que o valor do PCpt calculado nos termos da regra geral é pouco significativo em relacio a

area a restaurar ou conservar.

Na elaboracdo da Minuta de PL da AlU SETOR CENTRAL, para formulacdo da proposta de TDC a
vigorar no ambito do PIU SETOR CENTRAL, foram considerados, especialmente:

(i) a concentracao dos bens tombados do perimetro do PIU;

(i) a necessidade de compatibilizacao da TDC com as disposi¢des do PDE, lei maxima da politica
urbana do municipio, em consonancia com o estabelecido na Constituicdao Federal e no Estatuto da
Cidade;

(iii) a necessidade de cumprimento do principio de isonomia, ndao sendo pertinente a
manutencao de regras antigas e muito dispares em uma pequena porcdao do territério, ainda que
significativa;

(iv) a existéncia de declaragbes emitidas pela OU Centro.
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Figura 1- Célculo de PCpt pela OUCENTRO e PDE/LPUQOS

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

OUCENTRO PLANO DIRETOR
(lei 12.349/1997) ESTRATEGICO
(lei 16.050/2014)
?:::g:f;:}eno - 1.000 m? PCpt=(12x 1.000)-5.000 PCpt=1.000x1x1
Area construida= 5:000 m? PCpt =7.000m? PCpt = 1.000 m?
E):zaMdZL?erzrenD = 5.000 m? PCpt =(12x 5.000)-1.000 PCpt=5.000x1x 0,9
Area construida = 1:000 m? PCpt = 59.000 m PCpt =4.500 m*
—

EXEMPLO 3 PCpt = (30.000x0,60) +( 7.500 _
Area de terreno= 2.500 m? X 0,40) + (5.000x0,20) ggpi ) g'ggg :‘ni x0,9
Area construida = 42.500 m? PCpt=22.000m? pt=2.

Fonte: Leis OUCENTRO - 12.349/1997, PDE - 16.050/2014, LPUOS - 16.402/2016. Elaboragao: SP Urbanismo

Todavia, levando em conta a peculiaridade dos bens tombados nesse territério e a mudanca
brusca entre regramentos, a Minuta de PL traz trés dispositivos adicionais, aplicaveis exclusivamente no

territério do PIU e em seu perimetro expandido:

(i) O estabelecimento de um Fator Setor Central que aumenta em 20% o PCpt de imdveis com
area de terreno de até 1.000 m?, condicdo de 84,22% dos iméveis tombados no ambito da OU Centro, a

ser aplicado segundo a equacao a seguir:
PCpt = Atc x CAbas x F; x Fs, onde:

PCpt — potencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - area do terreno cedente;

CAbas - coeficiente de aproveitamento basico do terreno cedente, vigente na data de referéncia;
Fi — Fator de Incentivo, vigente na data de referéncia;

Fece - Fator Setor Central = 1,2

ii) O incentivo a TDC de conjuntos de iméveis pequenos, por meio do incremento do potencial
construtivo a ser recebido pelo imével receptor, com o intuito de tornar mais atraente aos

empreendedores a procura por declaragdes de potencial construtivo advindas de tais imoéveis;

(iii) Bonus Equivalente que visa subsidiar a execucao de agcdes de preservacao e recuperacao de
edificacbes de grande porte classificadas como ZEPEC-BIR, por meio de potencial construtivo adicional a
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ser utilizado no perimetro do PIU SETOR CENTRAL, acima mencionado e detalhado no capitulo

Modelagem Econémica.

A minuta de PL busca, ainda, estabelecer uma solucao para as declaragdes ja emitidas pela OU

Centro, cujo potencial ndo pode ser transferido para fora do perimetro da Operacéo:

e nos casos em que ainda ndo houve transferéncia efetivada, o proprietario podera optar por
manter a declaracao original, que sé poderd ser utilizada em imodveis situados no antigo
perimetro da OU Centro, ou cancelar a declaragao obtida nos moldes da Lei n. 12.349 de 1997 e
solicitar outra, elaborada nos termos do PIU SETOR CENTRAL;

e nos casos de declaracbes que ja transferiram parte de seu potencial construtivo, o saldo

remanescente sé podera ser utilizado no antigo perimetro da OU Centro.

1.7. A CONSTRUCAO DO PROGRAMA DE INTERVENCOES

1.7.1.QUALIFICAGAO DO HABITAT: ATENDIMENTO HABITACIONAL E QUALIFICACAO DA REDE DE
ATENDIMENTO MUNICIPAL

As estratégias de atendimento habitacional de interesse social foram estabelecidas pela SEHAB,
titular da Politica Habitacional do Municipio. Cabe destacar que a AlU Setor Central, instrumento de
implantacao do PIU SETOR CENTRAL, contribui para a implementacdo dessa politica, mas nao esgota a
atuacdo publica no atendimento das necessidades habitacionais de interesse social levantadas na regiao
do projeto. Enquanto coadjuvante nessa tarefa, o projeto elenca as modalidades de atuacdo passiveis de
serem contempladas pelos recursos disponibilizados pela AlU, como previsto no artigo 68 da Minuta de
PL:

. provisdo de moradia para aquisicdo, compreendendo a produgdo de novos imdveis ou a
reabilitacdo de edificacbes existentes no perimetro;
Il.  intervengéo integrada em assentamentos precdrios, compreendendo urbanizacdo e regularizagéo
fundidria;
Ill.  interveng¢do em corticos;
IV.  locacgdo social em parque publico ou privado;
V.  auxilio aluguel.

Tais modalidades de atendimento irdo orientar a elaboracdo dos Chamamentos Publicos
destinados a promover a celebracao de parcerias publico-privadas voltadas ao aproveitamento das areas
de Projetos Estratégicos, cuja principal contrapartida pretendida pela Municipalidade é a producao de
habitacoes de interesse social.

O adensamento populacional previsto, resultante do incremento das condi¢cbes de
aproveitamento construtivos dos lotes compreendidos na area de projeto, demanda o reforco da rede de
equipamentos sociais publicos. A indicacdo das intervengdes para essa finalidade se dard no ambito da
elaboragao das PDI, a medida do avan¢o da implantacao do projeto. Contudo numa convergéncia com
as acoes de preservacao do patriménio Histérico, o Programa de Intervengdes inclui:
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I.  aaquisicdo, restauracao e reconversdo das antigas instala¢ées da Fabrica Orion, correspondente ao

lote 0001, da quadra 018 do Setor Fiscal 026, para abrigar equipamento publico social;

Il.  areconversdo da Antiga Garagem de Bondes da Light, correspondente aos Lotes 0002-9 e 0044-4, da

Quadra 055 do Setor Fiscal 025, para implantagdo de equipamento publico social;

1.7.2.PLANO DE MOBILIDADE

O Plano de Mobilidade que integra o Programa de Intervencées do PIU SETOR CENTRAL esta

focado em quatro diretrizes: alinhamentos vidrios, passeios publicos, transposicoes e ciclovias.

o Adiretriz de alinhamentos viarios subdivide-se em quatro acdes: abertura de novo viario de
pista simples, abertura de novo viario de pista dupla, alargamento de vidrio existente de pista

simples e alargamento de vidrio existente de pista dupla.
e Adiretriz de passeios publicos tem como acao a requalificacdo de logradouros publicos

o Adiretriz de transposicoes subdivide-se em trés acdes: implantacdo de ciclopassarelas,
implantacao de lajes de transposicdo sobre rio, via ou ferrovia e implantacdo de passagem

subterranea.
o Adiretriz de ciclovias tem como acdo a implantacao de novas ciclovias.

Esse conjunto de nove tipos de acdes compde o eixo tematico de Mobilidade do Programa de
Intervengdes do PIU SETOR CENTRAL.

Do ponto de vista funcional, e como resposta as demandas levantadas no inicio do PIU, as
intervencdes de mobilidade no Setor Central podem ser agrupadas em: implantacao de via estrutural
Apoio Urbano Sul, sistema viario complementar, qualificacao de percursos e transposicao de barreiras
urbanas.

VIARIO ESTRUTURAL: APOIO URBANO SUL

O Apoio Urbano Sul serd uma nova ligacao vidria, ciclovidria e de transporte publico que,
partindo do distrito Bom Retiro, na regiao central, e passando pelos distritos Pari e Belém, chegard até o
distrito Tatuapé, na zona leste da cidade. Sua implantacao esta prevista no Plano Diretor Estratégico de
2014, embora vias com o mesmo objetivo ja fossem delineadas em planos anteriores (como por exemplo
o PDE 2002 e o PMCVT 2004).

Conectando-se a oeste com a R. Norma Pieruccini Giannotti, no distrito Santa Cecilia, que ja
possui corredor de 6nibus desde 1991 e ciclovia desde 2016, e a leste com a Av. Ver. Cid Galvao da Silva,
no distrito Penha, que teve projeto de infraestrutura de transporte publico desenvolvido pela SPTrans, o
Apoio Urbano Sul fara parte da rede viaria estrutural, da rede estrutural de transporte publico da cidade e
da rede cicloviaria. A maior parte de sua extensao esta no territério do PIU SETOR CENTRAL e o trecho
entre o seu inicio, no distrito Bom Retiro, e a Av. Guilherme Cotching, no distrito Belém, faz parte do
Programa de Intervengdes do PIU-SCE.

¥= CIDADE DE lll!! 65
f&ﬂﬂﬁ,ﬂﬁ SPUrbanismo

URBANO



O projeto funcional do Apoio Urbano Sul foi desenvolvido pela SP-Urbanismo entre 2015 e
2016, a partir de vias existentes que serdo alargadas, somadas a novos trechos viarios a abrir, alguns dos
quais previstos ha décadas nos planos de melhoramento vidrio do municipio. Com base nesse projeto, as
areas necessarias para implantacdo da via, com largura basica entre 36 e 45 metros, ja foram demarcadas
na Lei 16.541/2016.

A via contara com duas faixas de rolamento por sentido para trafego geral, faixa exclusiva para
corredor de &nibus junto ao canteiro central, ciclovias e passeios com 5 metros de largura. E a obra vidria

de maior porte no PIU-SCE.

No ambito do Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central, o Apoio Urbano Sul é importante
para o atendimento do adensamento construtivo e populacional na Area de Transformacao T2 (Setor

Centro Metropolitano), demarcada no Mapa 3 da Minuta do Projeto de Lei.

As intervencdes que compdem o Apoio Urbano Sul podem ser identificadas no Quadro 1B e no
Mapa 7 (que contém o Programa de Intervencdes) da minuta do Projeto de Lei do PIU SETOR CENTRAL
com os cédigos MO.AV.b.01-03 e 05; MO.AV.d.01, 03-06 e 08-11 e MO.RC.a.01-08.

VIARIO COMPLEMENTAR: ABERTURA E ALARGAMENTO DE VIAS EM GERAL
O Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central conta com uma série de intervengdes viarias

do tipo alargamento ou abertura de vias em geral, principalmente em vias com caracteristicas coletoras e
locais, baseadas tanto em alinhamentos vidrios antigos ja estabelecidos em diversas leis anteriores
guanto em alinhamentos novos que estao sendo propostos no Quadro 1D, no Mapa 6 e nas Plantas
26.999/1 a 13 da minuta do Projeto de Lei do PIU-SCE.

Essas intervencdes ocorrem em sua quase totalidade no Setor Centro Metropolitano do PIU-SCE
e visam principalmente a melhoria da microacessibidade por meio, por exemplo, da quebra de grandes
guadras, tornando mais facil a circulacdo de pedestres e ciclistas, podendo auxiliar na melhoria dos
indices de mobilidade ndao motorizada na regidao. Adicionalmente, os melhoramentos viarios em vias
coletoras e locais permitirao, em alguns locais, a intervengao nos passeios bem como a implantagdo de

parte dos Caminhos Verdes propostos na rede de espacos publicos do programa de intervencdes.

As 34 intervengdes em ruas ou trechos de ruas que compdem o viadrio complementar podem ser
identificadas no Quadro 1B e no Mapa 7 (que contém o Programa de Interven¢des) da minuta do Projeto
de Lei do PIU SETOR CENTRAL com os cédigos MO.AV.a.01-19; MO.AV.b.04; MO.AV.c.01-10; MO.AV.d.02,
07e12-13.

QUALIFICACAO DE PERCURSOS

Dentro da 6tica de que, no Setor Central, as viagens a pé e por transporte publico tém elevada
participacdo modal, o Programa de Intervencées investe na qualificacdo de percursos por meio da
Requalificacdo de Logradouros, acdo que pode abranger: melhorias de passeios, de pavimento, de
acessibilidade e de mobilidrio urbano, o reordenamento de sinalizagdo viaria horizontal, vertical e
semaforica, correcbes geométricas, ciclovias e ciclofaixas e solugdes nao estruturais de drenagem. Além
disso, todos os logradouros indicados incluem também a¢des de qualificacdo de caminhos verdes
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existentes ou implantagao de novos caminhos verdes, ligadas a diretriz de Eixos Ambientais do Programa
de Intervencdes.

O objetivo da Requalificacdo de Logradouros é melhorar a integracdo do territorio e qualificar o
percurso do pedestre e do ciclista, promovendo a integragao entre regides residenciais, zonas comerciais,
areas verdes, equipamentos publicos e o sistema de transporte publico coletivo, em especial as estacdes
de trem e Metr6 e os terminais de dnibus.

A requalificacéo de logradouros inclui 78 intervencdes em ruas ou trechos de ruas que podem
ser identificadas no Quadro 1B e no Mapa 7 (que contém o Programa de Interven¢des) da minuta do
Projeto de Lei do PIU SETOR CENTRAL com os c6digos MO.PS.a.01-78.

TRANSPOSICAO DE BARREIRAS URBANAS

O esforco de implantacao e qualificacdo de percursos no Setor Central é complementado pela

transposicdo de barreiras urbanas identificadas desde a etapa do diagnéstico do PIU.

No Programa de Intervencbes do PIU SETOR CENTRAL, sdo propostas 9 ciclopassarelas, sendo 2
sobre via expressa (no Setor Centro Histérico), 1 sobre o Rio Tamanduatei, 4 sobre o Rio Tieté e 2 sobre a
linha férrea (no Setor Centro Metropolitano). Também sdo propostas 4 lajes para transposicao sobre o Rio
Tamanduatei (1 no Setor Centro Historico e 3 no Setor Centro Metropolitano). Por fim, o Programa de
Intervencgdes do PIU SETOR CENTRAL inclui 1 passagem subterranea, para transposicao da Av. Alcantara
Machado (no Setor Centro Metropolitano).

As 14 transposi¢des de barreiras urbanas propostas podem ser identificadas no Quadro 1B e no
Mapa 7 (que contém o Programa de Intervencdes) da minuta do Projeto de Lei do PIU SETOR CENTRAL
com os cédigos MO.TP.a.01-09, MO.TP.b.01-04 e MO.TP.c.01.Qualificagdo Ambiental

1.7.3.QUALIFICACAO AMBIENTAL

O Eixo Qualificacdo Ambiental é representado pela configuracao de uma malha de percursos
arborizados — Caminhos Verdes e pela implantacao ou qualificacdo de area verdes.

Serdo 54 logradouros a receberem arborizacao — itens EP.EA.a.01 a 54 do Quadro 1B Programa de
Interven¢ées — e 39 logradouros a qualificar a arborizacdo existente — itens EP.EA.b.01 a 39 do Quadro 1B -,
em geral, associados a acdo Qualificacao de Percursos acima mencionada.

O projeto prevé a implantacdo de 24 novas dareas verdes de dimensdes diversas — itens
EP.AV.a.01 a 24 do Quadro 1B - e a requalificacdo de 8 areas verdes existentes - itens EP.AV.b.01 a 08.
Considerado a dificuldade de ampliar a oferta de areas verdes em um territério consolidado com a area
do PIU SETOR CENTRAL, foi incluida no Programa de Intervencdes a possibilidade de aquisicdo de imoveis,
preferencialmente lotes isolados de pequenas dimensées, ndo passiveis de aproveitamento para as
finalidades do PIU-SCE, para ampliagéo da oferta de dreas verdes e espacos de fruicéo publica, lazer e estar em
vizinhangas caracterizadas por precariedade ambiental, mediante a qual se pretende a multiplicacdao de
pequenas Areas Publicas de Lazer no territério (inciso IV, Art. 34, minuta de PL).
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Mapa 24 - PIU-SCE Programa de Intervencdes
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1.8. SOBRE AS CONTRIBUICOES DAS CONSULTAS E AUDIENCIAS
PUBLICAS

Nas trés Consultas Publicas foram recebidas 193 contribuicbes, sobre temas diversos. Todas as
manifestacées foram comentadas na forma de Devolutivas, publicadas nas etapas subsequentes ao

periodo aberto as manifestacoes.

Uma parte significativa das propostas foi absorvida no projeto, e seus proponentes se
reconhecerdao em disposicdes da Minuta de PL. Consideramos também que foi adequadamente

justificado o ndo acolhimento de outra parcela de contribuicoes.

Uma das qualidades do rito estabelecido no Decreto n. 56.901/2016 foi justamente instituir um
espaco formal de interlocucdo entre municipes e equipes técnicas envolvidas na elaboracao de projetos
de intervencédo urbana. E esperado que a cada novo projeto esse espaco se amplie e que mais cidadaos

venham a ocupa-lo.

¥= CIDADE DE lll!! 69
f&ﬂﬁﬁ,ﬂﬁ SPUrbanismo

URBANO



2. MODELAGEM ECONOMICA

Este capitulo tem por finalidade sintetizar os estudos econémicos realizados no ambito do PIU
Setor Central. Em especial, esta Nota Técnica terd como foco as analises consolidadas do PIU a respeito da
avaliacdo da capacidade de arrecadacao, considerando os perimetros de intervencdo e os parametros
urbanisticos sugeridos para cada territorio. As andlises foram especificadas considerando o total de 14
perimetros: Q2 Bom Retiro, Q2 Belém Pari Bras, Q3 Bom Retiro, Q3 Belém Pari Bras, Q4 Pari, Q8a
Republica, Q8b Sé, T2a Barra Funda, T2a Belém, T2b Bom Retiro, T2b Pari, T2c Bras, T2c Liberdade, T2c
Santa Cecilia™.

A estimativa de receita do PIU Setor Central é resultado de um estudo que relaciona a projecao
de oferta de Potencial Construtivo Adicional (PCA), a projecdo de demanda por essas areas e a
calibragem de preco da érea util fundamentada nos lancamentos imobilidrios ocorridos no préprio
territério. Esse preco é utilizado em simulacbes de viabilidade econOmico-financeira em
empreendimentos imobilidrios paradigma para cada perimetro, possibilitando a estimativa de cobranca

de outorga onerosa e da receita acumulada no horizonte de 20 anos.

O capitulo estd estruturado da seguinte forma: a primeira secdo apresenta a mensuragao do
volume de oferta de terrenos transformaveis e de PCA. A segunda secdo contém avaliacdo e projecao da
guantidade de demanda por PCA, além do consumo resultante do equilibrio entre oferta e demanda
projetados. A terceira secdo introduz as restricbes de precos compativeis com a analise econémico-
financeira de empreendimentos imobilidrios' realizados via simulacdo. A quarta secdo apresenta a
receita prevista com o projeto. A quinta e sexta se¢des apresentam instrumentos de incentivo
econOmicos para a insercao de elementos sociais e urbanisticos, com destaque para o Bénus Equivalente.

Por fim, a sétima secao apresenta consideracdes sobre o Instrumento Urbanistico adotado.

' Essa definicdo de perimetro foi alterada em relacdo a segunda e terceira Consultas Publicas referentes ao PIU-SCE,
em virtude de questdes urbanistico-econdmicas como o aprimoramento do recorte das quadras e lotes a
delimitacdo do perimetro, revisao acerca das similitudes entre territérios anteriormente colocados em perimetros
distintos, assim como o caso contrario. A definicdo dos parametros urbanisticos buscou se manter pautada na
proposta descrita na Minuta do PL sobre o PIU-SCE.

'3 Os “empreendimentos-paradigma” consideram despesas como custo de terreno, tributos, e principalmente, o
custo da outorga calculado a partir do Cadastro de Valor de Terrenos (Quadro 14) na regiao.
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2.1. PROJEGCAO DA OFERTA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO
ADICIONAL

A oferta de terrenos transformaveis e a taxa de transformacédo por quadra (razdo dos terrenos
transformaveis sobre os terrenos totais) foi mensurada a partir da estrutura fundiaria e de seus usos. Os
terrenos considerados transformaveis sdo aqueles cuja de incorporacao imobilidria pode ocorrer de
forma mais 4gil, como usos comercial ou residencial horizontal (com lotes maiores que 500 m?), galpdes,
industrias inativas ou em processo de desativacao, estacionamentos e lotes vagos. Ndao computam como
terrenos transformaveis grandes plantas comerciais horizontais, como supermercados, os usos comercial
e residencial vertical, usos especiais como espacos culturais, educacionais, bem como lotes com

indicacdo de lancamentos imobilidrios identificados.
2.1.1. METODOLOGIA DE ESTIMACAO DA OFERTA DE AREA DE PCA

Para o calculo do potencial de transformacéo do territério foi utilizado o método do APT (Area
Provavel de Transformacao). Selecionou-se para cada regido de interesse, identificada pelo SQs (Setores e
Quadras) a area total e seu uso. Essa identificacao foi feita a partir da base do IPTU de 2018."® Dado o tipo
de uso, estipulou-se sua probabilidade de transformacao. Usos como terreno, estacionamento, barracao,
comercial horizontal e residencial horizontal de alto-padrao receberam a probabilidade de 100% como
possibilidade de transportacdo. Com relacdo a usos comerciais e residenciais verticais, foi atribuida
probabilidade nula. Essa metodologia considera que dreas ja consolidam tém baixa chance de
transformacao, dado que existe uma oferta abundante de green fields ou brown fields com baixo custo de
demolicdo, que tem menor custo para se empreender. A utilizacdo de uma escolha binéria entre 0% e

100% foi feita considerando a baixa probabilidade de que haja conversédo de areas consolidadas.

Essa metodologia considera que se ocorrer um desvio pequeno em relagao a esses dois grupos
de classificacdo, a oferta total projetada nao deve ser alterar sensivelmente, posto que ha certa anulacéo

mutua'’. A tabela abaixo consolida as premissas utilizadas na avaliacio de area provavel de

transformacao.

Tabela 4: Tipologias de uso e APT APT

Barracao/Telheiro/Oficina/Posto de servico/Armazém/Depdsito/Industria - Padrao A 100%
Barracdo/Telheiro/Oficina/Posto de servico/Armazém/Depésito/Industria - Padrdo B 100%
Barracdo/Telheiro/Oficina/Posto de servico/Armazém/Dep6sito/Industria - Padrao C/D 100%
Comercial horizontal - padrao A 100%
Comercial horizontal - padrdao B 100%
Comercial horizontal - padrao C 100%

16 Base extraida do Geosampa, a partir do campo “TIPO DE PADRAO DA CONSTRUCAQ” (exceto quando o campo
“TIPO DE USO DO IMOVEL" do lote indicava “Garagem (exclusive em prédio em condominio)” ou “Cortico”. Nesses
casos a informacao do uso foi substituida por Estacionamento e Cortico, respectivamente).

"7 A utilizacdo aprimoramentos metodoldgicos para estimacao da taxa de transformacao dos territrios depende da
execuc¢ao de um conjunto mais amplo de planos urbanisticos e operacdes urbanas, de modo que se extraia algum
tipo de padrao a ser replicado futuramente.
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Comercial horizontal - padrdao D 100%

Comercial horizontal - padrao E 100%
Comercial vertical - padrao A 0%
Comercial vertical - padrao B 0%
Comercial vertical - padrdao C 0%
Comercial vertical - padrao D 0%
Comercial vertical - padrao E 0%
Edificio de garagens - padréo A 0%
Industria - padrao E 100%
Residencial horizontal - padrao A 100%
Residencial horizontal - padrao B 100%
Residencial horizontal - padrao C 100%
Residencial horizontal - padrao D 100%
Residencial horizontal - padrao E 0%
Residencial horizontal - padrao F 0%
Residencial vertical - padrao A 0%
Residencial vertical - padrao B 0%
Residencial vertical - padrdao C 0%
Residencial vertical - padrao D 0%
Residencial vertical - padrao E 0%
Residencial vertical - padrao F 0%
Templo/Clube/Ginasio ou Estadio esportivo/Museu/Hipédromo/Cinema/Teatro/Aeroporto o
/Estacdes/etc. - padrdo B/C/D

Terreno 100%
Estacionamento 100%
Cortico 0%

Elaborado pela SP-Urbanismo, 2020, a partir de dados do IPTU 2018 e Calculo da APT.

O método do APT é aplicado a oferta de terrenos de modo a gerar, ao final, o saldo estimado de
potencial construtivo adicional (PCA), base de célculo da outorga onerosa do direito de construir (OODC).
Inicialmente, as quadras do territério tém suas dareas atreladas aos usos definidos na Tabela 1. Na
sequéncia, a somatoéria de cada area é multiplicada pela respectiva probabilidade de transformacao,
resultando na area de terreno transformavel (ATT) da quadra. Em seguida é calculada a area de potencial
construtivo adicional (PCA) dessa quadra, a ser ofertada. Por fim, para cada quadra, o ATT é multiplicado

pelo fator CA maximo — CA basico'®, respeitando o novo conjunto de parametros urbanisticos de cada

'® Desconta-se do coeficiente de aproveitamento a area de terreno (drea basica), que ndo é base de célculo da
outorga onerosa.
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perimetro. Dessa forma, ha um PCA potencial a ser ofertado por quadra, que é agrupado em uma oferta
total de PCA do PIU Setor Central.

A seguir o passo-a-passo do método é exemplificado:
l.  Quadra 1z, = 1.000 m?
a. Quadralsy (Uso1l) = 10m?
b. Quadra 15y (Uso2) = 0m?
C.
d. Quadralsy, (Uso99) = 95m®
Il. Quadralsy = Y32, Quadra 1, (Uso x)
lll. APT da Quadra 14,
a. Quadralgy (Uso1) X APT (Uso 1) = 10 m? x 100%
b. Quadra 15y, (Uso 2) X APT (Uso 2) = 0m? x 0%
C.
d. Quadra 15y (Uso 99) X APT (Uso 2) = 95m? x 0%
IV. ATT da Quadra 15y = Y32, Quadra 159 (Uso x) X APT (Uso x)

V. PCAQuadralSQ = APT Quadra1sQ * (CAmax — CApss)
Em que:

SQ = Setor e Quadra;
Uso = Tipo de Uso, conforme Erro! Fonte de referéncia nao encontrada.1;

APT = Area Provavel de Transformacéo

2.1.2. PROJECAO DE OFERTA AGREGADA

O PIU Setor Central tem 11 milhoes de m? de area total. J4 a drea de terreno transformavel

(ATT) é ligeiramente superior &8 metade dessas areas (60,0%), respondendo por 6,6 milhdes de m?.

Tabela 5: Oferta de ATT

Setor Lotes totais (m?) Terreno Transformavel (m?) Taxa de Transformacao
Q2 Bom Retiro 536.510 362.151 67,5%
Q2 Belém Pari Brés 223.771 151.048 67,5%
Q3 Bom Retiro 883.734 584.506 66,1%
Q3 Belém Pari Brés 871.504 576.417 66,1%
Q8a Republica 1.240.055 398.464 32,1%
Q8b Sé 843.251 286.885 34,0%
T2a Barra Funda 696.254 573.220 82,3%
T2a Belém 705.214 599.439 85,0%
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T2b Bom Retiro 909.702 418.644 46,0%

T2b Pari 1.117.836 834.982 74,7%
T2c Bras 1.518.407 1.092.347 71,9%
T2c Liberdade 94.670 49.230 52,0%
T2c Santa Cecilia 1.385.831 680.554 49,1%
Q4 Pari 11.526 8.610 74,7%
Total 11.038.265 6.616.496 60,0%

Elaboracao: SP-Urbanismo, 2020. Nota: Por se tratar de um territério de preservacédo, foram excluidos os lotes do

Morro do Pari.

Ou seja, podemos dizer que a ATT se refere ao potencial de construcao horizontal na cidade. Em
termos de edificacao, o elemento a se considerar é a area vertical. A partir da ATT e do Coeficiente de
Aproveitamento (CA) maximo definido para cada perimetro do PIU, estimou-se a area construida
computavel (ACC) e o potencial construtivo adicional (PCA) que a Oferta permitiria a0 mercado
imobiliario.

A oferta de PCA considerando o territério do plano foi estimada em 18,9 milhdes de m? distribuidos
conforme tabela abaixo. Para fins de formalizacdo, as areas de PCA serdo denominadas posteriormente de

Qpca, €m razédo de indicarem a unidade de quantidade.

Tabela 6: Oferta de PCA

Setor ACC potencial (m?) PCA (m?)
Q2 Bom Retiro 1.448.603 1.086.452
Q2 Belém Pari Brés 604.193 453.145
Q3 Bom Retiro 1.169.012 584.506
Q3 Belém Pari Brés 1.152.834 576.417
Q8a Republica 2.390.787 1.992.322
Q8b Sé 1.721.310 1.434.425
T2a Barra Funda 2.292.878 1.719.659
T2a Belém 2.397.756 1.798.317
T2b Bom Retiro 1.674.576 1.255.932
T2b Pari 3.339.927 2.504.945
T2c Bras 4.369.388 3.277.041
T2c Liberdade 196.920 147.690
T2c Santa Cecilia 2.722.216 2.041.662
Q4 Pari 17.220 8.610
Total 25.497.619 18.881.123

Elaboracao: SP-Urbanismo, 2020.
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2.2. PROJEGCAO DA DEMANDA POR POTENCIAL CONSTRUTIVO
ADICIONAL

A demanda por potencial construtivo adicional é projetada por meio do comportamento
pregresso da producao imobiliaria no perimetro de intervencao, assim como por meio da projecao futura
de interesse imobilidrio. Em virtude da necessidade de uma amostra grande e frequente, foram
considerados o volume de lancamentos imobilidrios da base da EMBRAESP, entre 1995 e 2017,

considerando toda o territério do PIU Setor Central.
2.2.1. ATUALIZAci\O DA BASE DE LANCAMENTOS IMOBILIARIOS

No segundo semestre de 2019, periodo entre a Segunda e Terceira Consulta Publica do PIU Setor
Central, a base de dados de lancamentos imobiliarios do GEOIMOVEL foi substituida pela base da
EMBRAESP. A troca teve por objetivo aprimorar a precisdo dos dados utilizados na modelagem
econbmica, em virtude do maior volume de dados encontrado na EMBRAESP. O que havia
fundamentado a escolha pela GEOIMOVEL a época foi o fato de que os dados de 2017 nio estavam

disponiveis, o que tornou a base da GEOIMOVL momentaneamente mais adequada.

Essas bases de lancamentos imobilidrios fornecem informacées de preco do m? dos
empreendimentos, drea privativa, tipologia, dentre outros elementos relevantes para os estudos de
mercado realizados pela SP-Urbanismo. Com relacdo ao estudo do PIU Setor Central, a base da
GEOIMOVEL limitava-se a uma amostra temporal de apenas 12 anos, o que acarretava dificuldades
técnicas na estimativa de demanda por PCA realizada via econometria de série de tempo, que
tipicamente exige um periodo maior para gerar maior precisdao nas projecdes. A base da EMBRAESP é
substancialmente mais longa, com 26 anos'*-.

A base da EMBRAESP é superior também em virtude de ter informacao sobre um volume maior de
lancamentos, além de ter informacdes de nichos mais especificos de mercado, como construtoras
menores, 0 que agrega maior heterogeneidade a amostra de lancamentos, algo que é mais préximo da
realidade e da perspectiva de futuro pretendida pelo projeto. Abaixo é apresentada uma tabela

comparativa das duas bases.

Tabela 7: Area Privativa no PIU-SCE

Ano GEOIMOVEL (m?) EMBRAESP (m?)
1995 Sem amostra 10.462

1996 Sem amostra 16.852

1997 Sem amostra 71.261

1998 Sem amostra 2.276

1999 Sem amostra 22.590

'Y Na estimativa foram utilizados os 23 anos mais recentes da série, em virtude da inadequacao dos primeiros anos
por questdes relativas a inflacéo.
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2000 Sem amostra 52.453

2001 Sem amostra 12.579
2002 Sem amostra 2.907
2003 Sem amostra 36411
2004 Sem amostra 29.688
2005 Sem amostra 33.750
2006 95.398 25.683
2007 133.422 71.148
2008 48.444 71.165
2009 59.116 33.633
2010 140.315 150.612
2011 154.053 184.040
2012 123.969 156.506
2013 65.170 57.001
2014 128.655 191.397
2015 95.356 113.061
2016 90.362 84.782
2017 127.462 234.229
Total 1.261.720 1.664.486

Fonte: GEOIMOVEL e EMBRAESP. Elaboraciao SP-Urbanismo, 2020

2.2.2. ESTIMATIVA DE DEMANDA IMOBILIARIA - MODELO ARIMA

A estimativa da capacidade de absorcdo de potencial construtivo adicional utilizou uma
metodologia padrao em estudos econométricos baseada em modelos autorregressivos e de média
movel (ARIMA). A distribuicao tipoldgica foi feita sequindo a distribuicdo da oferta de potencial adicional
de construcao, por simplicidade, supondo que o interesse sera relativamente indiferenciado entre Qs e
Ts, sequindo, portanto, a l6gica da disponibilidade de terrenos.

O dado de area util privativa extraida da base de dados da EMBRAESP foi testado como série
temporal pelos critérios de informacdo Akaike (AIC) e Bayesiano (BIC), selecionando os candidatos a

modelo ARIMA a partir de procedimentos que: i) testaram a presenca de raiz unitaria, ii) minimizassem a
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variancia do erro e iii) privilegiassem modelos mais simples a modelos com muitas variaveis.”

Posteriormente foi feito um teste de performance nas séries originais®'.

O modelo escolhido foi o ARIMA (2,1,0) sem tendéncia deterministica, o que é coerente com a
variacdo dos dados que apresentaram sempre grande oscilacao bianual. A previsao resultante é
apresentada no grafico abaixo:

Grafico 1: Estimativa de capacidade de absorcdo de area privativa (m®/a.a)
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Elaborado pela SP-Urbanismo, 2020, a partir de dados da EMBRAESP.

A projecao de 20 anos oscila ao redor da média anual do periodo recente (entre 2010 e 2017),
em torno de 150 mil m? a.a. A projecdo para os préximos anos é de uma demanda por 2.900.762m? de

area util privativa em 20 anos.

2.2.3. DISTRIBUICAO ESPACIAL DA DEMANDA

A primeira conversao realizada é respectiva a area computavel (AC). A area privativa foi
convertida para area computdvel de modo a respeitar os parametros e regramentos estabelecidos pelo
PIU, pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo e o Cédigo de Obras no que se refere a definicao
de areas computdveis e ndo computdveis. Para tal, foi utilizada a seguinte férmula: AC = AP x0,8. O

resultado é uma projecao de 2.320.610 m? de area computavel em 20 anos.

0 Utilizou-se o pacote auto.arima, que tem sua metodologia disponivel em:
https://www.rdocumentation.org/packages/forecast/versions/8.4/topics/auto.arima.

' Os modelos foram reprojetados em cima das séries originais para ver o grau de acerto na representacéo do
passado, sendo uma proxy para sua capacidade de estimar os anos futuros.
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A demanda por AC foi distribuida no territério sequndo uma classificacdo que assumiu como
principio que regides com preco mais elevado serdao mais demandadas durante o andamento do PIU. Em
primeiro lugar, o preco médio do m> com base nos dados de lancamentos da EMBRAESP gerou um
ranking e uma classificacdo em trés perfis de territério. Em segundo lugar, cada perfil recebeu uma
porcao da demanda de AC. A regiao com precos mais elevados recebeu 60% da participagao, a

intermediaria, 25%, e a com precos menos elevados, 15%.

Essa diferenciacdo decorre, além dos precos, do grau de consolidacao dessas areas: enquanto
regides mais demandadas apresentam elevada presenca de infraestrutura urbana, dreas ainda incipientes
deverdo ser alvo de investimentos publicos substanciais para que tenham capacidade de, a longo prazo,
atrairem producao imobilidria mais significativa. Em terceiro e ultimo lugar, dentro dos perfis a
distribuicao seguiu a proporcao de area util dos lancamentos EMBRAESP. O resultado é apresentado na

tabela abaixo.

Tabela 8: Projecdo de demanda por Area Computavel (AC)

Perimetros Demanda por AC (m?) (%)

Q2 Bom Retiro 104.427 4,50%
Q2 Belém Pari Bras 104.427 4,50%
Q3 Bom Retiro 165.758 7,10%
Q3 Belém Pari Bras 165.758 7,10%
Q8a Republica 491.423 21,2%
Q8b Sé 218410 9,4%
T2a Barra Funda 273.013 11,8%
T2a Belém 82.879 3,6%
T2b Bom Retiro 69.618 3,0%
T2b Pari 68.907 2,97%
T2c Brés 82.879 3,6%
T2c Liberdade 82.879 3,6%
T2c Santa Cecilia 409.519 17,6%
Q4 Pari 711 0,03%
Total 2.320.610 100%

Elaborado pela SP-Urbanismo, 2020, a partir de dados da EMBRAESP.

Os dados revelam a alta participacao dos perimetros Q8a Republica, T2¢ Santa Cecilia e T2a

Barra Funda. Ainda que a projecao seja um exercicio de baixa precisao, esses territdrios possuem de fato
maiores condi¢coes de atracao de demanda em razdo de suas vantagens em termos de localizagao,
considerando a presenca de infraestrutura de mobilidade, tecido urbano bem desenvolvido e, nos casos
do Q8a Republica e T2c Santa Cecilia, a mistura de usos que os qualificam como setores com elevado
grau de consolidacao urbanistica. J& o T2a Barra Funda, apesar de ainda ser considerado territério em
: 78
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transformacdo de usos, sua contiguidade com a Operacdo Urbana Agua Branca e demais bairros
consolidados levou a uma sensivel ampliacao de interesse imobiliario nos ultimos anos, cendrio que
podera se intensificar a partir dos investimentos previstos no PIU, sobretudo a abertura de trechos do

Apoio Urbano Sul inseridos no PIU Setor Central.
2.2.4. CONVERSAO DA AREA PRIVATIVA EM POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

A partir da distribuicdo da demanda em termos de Area Computével, a segunda converséo se
refere ao potencial construtivo adicional (PCA). Sua realizacdo foi feita considerando os perimetros e os
parametros urbanisticos do PIU Setor Central, mais precisamente o CA maximo permitido para cada
regiao. Para cada territério foi utilizada a seguinte formula: PCA = AC * (CA-1) /CA. O resultado é uma
projecdo de 1.800.000 m? de potencial construtivo adicional em 20 anos.

2.2.5. PROJECAO DE CONSUMO DE PCA

Em termos de equilibrio de mercado, ou consumo efetivo, a demanda por PCA no PIU Setor
Central é sistematicamente inferior a oferta em todo o territério analisado. A demanda global foi
projetada em 1,8 milhées de m? de potencial construtivo adicional, enquanto a oferta é de 19,0
milhdées de m?. O consumo projetado de PCA é justamente o valor de equilibrio entre oferta e demanda.
Como a demanda é o fator limitante, entdo a drea de PCA consumida sera equivalente a projecdo de
demanda por PCA.

2.3. CALIBRAGEM DOS PRECOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO
ADICIONAL

Realizada a estimativa de demanda de potencial construtivo adicional com base na quantidade
a ser ofertada de area transformavel (Qp.,), € na quantidade de drea demandada por empreendimentos
imobiliarios (Q&.,4), resta ainda calcular uma estimativa de preco desse potencial construtivo adicional

(Ppca), por perimetro, e por parametro urbanistico.

Como estamos trabalhando dentro de uma Area de Intervencdo Urbana (AIU), 0 Ppcy €
calculado a partir Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa, denominado apenas de
“\”, definido pelo do Plano Diretor Estratégico (PDE) de Sao Paulo de 2014* e atualizado conforme
Decreto n.° 59.166/2019. A equacao (1) da receita da outorga onerosa (OODC) no PDE de 2014 é:

Poca = (At/Ac)* V*Fs *Fp (1)

onde At é area do terreno, Ac é area construida computavel, ambas em m? V é o Valor de Cadastro,
definido em RS por m2, Fs e Fp sdo os fatores de solidariedade e planejamento, respectivamente. Esta
férmula equivale a seguinte transformacao:

Ppca = (V/CA)*Fs *Fp &)
onde CA é o coeficiente de aproveitamento utilizado. Utilizando Fs e Fp iguais a 1 temos:

22 Sabe-se que o valor de cadastro “V” esta condicionado ao valor de terrenos instruido pelo Quadro 14. De uma
maneira geral, o cadastro tem valores superiores na regido centro-sul da cidade, sendo que os valores internos ao
perimetro do Setor Central sdo mais modestos.
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Ppca =V/CA 3)

Assim, o calculo da receita com outorga onerosa sera simplesmente a multiplicacao deste preco
de PCA pela quantidade consumida de PCA:

Roopc="Ppca * Qpca €,
Sobre o Valor de Cadastro, é importante notar que seu valor de mercado é uma funcao do

potencial construtivo. Quanto maior o CA, maior o retorno econdmico do empreendimento, e, portanto,
maior o potencial de renda do preco do terreno. Nesse sentido, como o PIU vai valorizar os terrenos do
perimetro destacado, com ampliacéo significativa do CA maximo em boa parte do territorio, o Valor de
Cadastro deveria acompanhar tal valorizacdao, de modo que V' = £(CA).

No entanto, a tabela de referéncia nao sofria reajustes desde 2014, sendo em que 2019 houve
uma correcdo horizontal de 2%. Se ndo ha um reajuste, o CA efetivamente funciona como um fator de
desconto na precificacdo do Ppc4 € se inicia uma dissociagdo entre valorizagao do solo natural (adicao de
renda para o privado) e valor de cobranca pelo solo criado (repasse de renda ao publico). Isto evidencia a
relevancia de atualizacdo periddica do Valor de Cadastro para fins de equalizacdo dos ganhos privados
com os ganhos publicos. A atualizacao periddica permitiria que os valores de cadastro capturassem néo
apenas as alteragcdes incidentes sobre o potencial construtivo dos terrenos, mas também a prépria
valorizacao difusa decorrente do desenvolvimento urbano.

Por fim, pondera-se que essas estimativas devem considerar uma série de Principios restritivos
desejaveis para que o PIU atinja seu objetivo de promover o crescimento da oferta habitacional em

regides estratégicas que concentram emprego e infraestrutura:

* Pica < PJ., ,sendo i perimetro no PIU Setor Central e j territérios da cidade com atuagdo do
mercado imobilidrio, isto &, regides classificadas como Eixo de Estruturacdo da Transformacao
Urbana, com CA maximo = 4, ou em ZC (Zonas de Centralidade). Isto para que nao haja um
desincentivo a demanda, e posterior frustracao das expectativas de investimento.

Em outras palavras, os precos estimados devem evitar distor¢ées com relagdo a vizinhanga,
sendo atrativos para a producao imobilidria (vidveis economicamente), ao mesmo que tempo
que devem garantir arrecadacao suficiente para implementar a infraestrutura planejada.

" EZA = f(Pica,X) . A quantidade de PCA de equilibrio entre a oferta e a demanda deve ser

compativel com o Pj4 . Sendo X as demais variaveis relevantes na determinagao da demanda.
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2.3.1. VALOR DE CADASTRO DE TERRENOS E PRECO PCA MEDIO
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Figura 2 - Valor de Cadastro (R$/m?). Elaboracédo: SP-Urbanismo

Conforme apresentado no PDE, a tabela de referéncia do Valor de Cadastro esta referenciada
locacionalmente por Setor e Quadra, com um cédigo sintese de 6 digitos, que concatena os trés digitos
de cada um desses registros. No mapa anterior é possivel observar que o territdério apresenta
heterogeneidade de valores, e que ha uma concentracao da regiao com maior valor no territério
sudoeste do PIU, além dos centros comerciais do Bom Retiro e do Pari. Ao agrupar o dado por distrito
nota-se que Bela Vista, Consolacdo, Sé e Republica representam o grupo com maior valor (Valor de
Cadastro médio acima de 5.600 R$/m?), coincidente com as &reas mais consolidadas, polos de comércio e
servicos, com elevado interesse imobilidrio. Um valor de cadastro mais elevado deve corresponder a um
valor final de preco do PCA superior em comparacdo com os demais territorios.

Para efeitos do calculo do PCA a regido foi dividida nos 14 perimetros ou setores de analise,
sendo que, para cada um deles, gerou-se um valor de cadastro de terreno médio que sera utilizado na
préxima etapa, para definicao dos precos de PCA.
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Figura 2 - Setores de andlise e lancamentos Imobiliarios. Elaboracdo: SP-Urbanismo, dados Embraesp.

2.3.2. ESTUDOS DE VIABILIDADE POR SETOR DE ANALISE

A viabilidade econdmica dos empreendimentos imobilidrios em um cendrio de alteracao dos
parametros urbanisticos e do preco do potencial construtivo adicional é feita por meio de
empreendimentos-paradigma. Estes sao modelos parametrizados para cada padrao tipoldgico. Os
parametros especificos sdo utilizados no célculo de viabilidade financeira, considerando elementos
urbanisticos e econdmico-financeiros. Dentre os urbanisticos, ressalta-se o CA maximo, o gabarito, a cota
parte maxima e minima, a area média da Unidade Habitacional (UH). As simulacdes foram realizadas em

terrenos com area média de 2.000m”. Abaixo estdo listadas as premissas adotadas.
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Tabela 9: Estudo de viabilidade - Premissas

a o i =
Perimetro ::I:::::i:(:)ss si:::;z; o* A pa\tl;pmoentos Area média por Unidade (m?)
Q2 Bom Retiro Q2 Misto 12 62 (UH) - 76(NR)
Q2 Belém Pari Bras Q2 Misto 12 62 (UH) - 76(NR)
Q3 Bom Retiro Q3 Comercial 6 72
Q3 Belém Pari Brés Q3 Comercial 6 72
Q8a Republica Q8a Residencial 25 48
Q8b Sé Q8b Residencial 24 41,6
T2a Barra Funda T2a Residencial 21 73,5
T2a Belém T2a Residencial 21 73,5
T2b Bom Retiro T2b Residencial 21 73,5
T2b Pari T2b Residencial 21 73,5
T2c Brés T2c Residencial 24 41,7
T2c Liberdade T2c Residencial 19 55
T2c Santa Cecilia T2c Residencial 19 55
Q4 Pari Q4 Residencial 8 75

Fonte: Geoinfo, SMDU, EMBRAESP. Elaboracdo: SP-Urbanismo, 2020. Nota: Todos os empreendimentos foram
simulados com fachada ativa.

As demais premissas consideradas dizem respeito aos parametros de ocupacdo e uso do solo,
tipologia e projeto, construcao, terreno e outros custos administrativos em geral. Em termos de custo de
obra, as bases de dados utilizadas para mensuragao do custo unitario basico (CUB) sao a da Camara
Brasileira da Industria da Construcao® e do SindusCon-SP** e foram acrescidas com parcelas adicionais de

itens nao cobertos pelo CUB, definindo assim um custo global de construcao.

Os resultados consolidados dos estudos de viabilidade apresentados a seguir tém como premissas
que a Outorga Onerosa resultante deve representar cerca de 5% do VGV, respeitando a lucratividade

liguida média dos empreendimentos. A tabela a seguir resume os resultados.

A primeira coluna contém o valor médio dos langcamentos por setor e parametro urbanistico. A
segunda coluna o Pp¢4 compativel com a simulacao de viabilidade econémica e com os demais precos
dos Distritos do entorno. As demais colunas apresentam os principais indicadores: proporcao do custo da
obra e do terreno em relacdo ao Valor Geral de Vendas (VGV), 0 % do pagamento de outorga (Ppcyq *
area a construir?s) em razao do VGV, a proporcao de Lucro Liquido sobre VGV e a taxa interna de
retorno (TIR).

2 CBIC. Caracterizacdo dos projetos-padrio conforme a ABNT NBR 12721:2006. Disponivel em:
http://www.cub.org.br/projetos-padrao. Acesso em 21 de fevereiro de 2020.

24SINDUSCON-SP. Boletim Econdmico - Janeiro de 2020. Disponivel em: https://sindusconsp.com.br/wp-
content/uploads/2020/01/01-Janeiro-2020.pdf. Acesso em 21 de fevereiro de 2020.

% Delimitada nos empreendimentos-paradigma
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Tabela 10: Resultado do Estudo de Mercado, estimativa ajustada de P, e resultados da Viabilidade
Economico-Financeira

Valor do m?

Perimetro I.I::;;::::’zs f/)c\)ll)(:l Tee gs:: L::::;:O ER A Lucl:‘o‘jICc:sto
ra (%VGY) (o, vGv) (%)
Q2 Bom Retiro 7.676 3,7% 60,4 18,3 23,7 23%
Q2 Belém Pari Bras 7.078 3,3% 61,5 17,6 22,8 22%
Q3 Bom Retiro 8.076 3,7% 59,3 19,7 23,9 25%
Q3 Belém Pari Bras 8.234 4,1% 61,0 17,6 20,9 22%
Q8a Republica 11.307 3,5% 59,4 19,8 25,3 25%
Q8b Sé 12.775 3,0% 54,9 24,7 33,0 34%
T2a Barra Funda 9.128 3,0% 61,0 18,4 24,1 23%
T2a Belém 7.816 2,3% 61,0 19,1 25,5 23%
T2b Bom Retiro 5.861 3,4% 65,8 13,1 16,4 15%
T2b Pari 6.332 1,9% 68,4 12,1 15,5 14%
T2c Bras 8314 3,2% 61,3 17,9 23,2 22%
T2c Liberdade 7.724 3,9% 57,7 20,8 27,2 27%
T2c Santa Cecilia 9.122 4,9% 60,2 17,4 21,8 21%
Q4 Pari 6.332 1,1% 65,3 16,0 19,9 19%

Fonte: EMBRAESP. Elaboracdo: SP-Urbanismo, 2020. Empreendimentos com lancamento entre 2010 e 2017, com
valor do m? trazido aos valores de dezembro de 2019 pelo INPC. Nota 1: O valor de mercado do m? de lancamentos
dos perimetros T2c Liberdade e Q2 Belém Pari Bras foram estimados com buffer de 500m ao redor do territério em
virtude de a amostra no interior do perimetro ser extremamente limitada.

Com relacdo a TIR, seu resultado se mostrou sempre acima da taxa de juros de referéncia, a Selic,
projetada para 2023, de 6,50% a.a”’, e que é referéncia para custo de capital de terceiros, assim como é
superior ao custo de capital préprio do setor de construcao civil (Real State), calculado em 9,2% a.a para
2019%, sinalizando sua viabilidade financeira. Cabe ressaltar, ademais, que o mercado imobilidrio
paulistano manteve nos ultimos anos a Taxa Minima de Atratividade em torno de 20% para
empreendimentos padrao e em torno de 15% para empreendimentos de interesse social, 0 que também
demonstra o enquadramento dos resultados do PIU. A tabela abaixo consolida a informacao de
propostas de Fp que acompanham os CA maximos por parametro urbanistico, considerando os Estudos
de Viabilidade.

% Taxa Interna de retorno.

27 BCB. FOCUS - Relatério de Mercado referente a 14 de fevereiro de 2020 (Mediana Agregado).

%8 Calculo do Custo de Capital Préprio considerou: a Taxa livre de risco (% a.a.) do FED 10-Year Treasury Constant, o
beta setorial com referéncia em Damodaran -
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas, o Prémio de risco do setor (% .a.a.) com
referéncia em http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/spearn.htm, e o Risco Brasil,
conforme http://www.ipeadata.gov.br/ExibeSerie.aspx?serid=40940&module=M e o IPCA/IBGE.

Y= CIDADE DE lll!! 84
f&ﬂzﬁ,ﬂﬁ SPUrbanismo

URBANO


http://www.ipeadata.gov.br/ExibeSerie.aspx?serid=40940&module=M

Tabela 11: proposta de calibragem dos fatores de planejamento

Tipo de Area Parametro urbanistico Proposta de Fp
Qualificacao Q2 0,70

Q3 0,25

Q4 0,10

Q8a 0,50

Q8b 0,40
Transformacao T2a 0,90

T2b 0,50

T2c 0,75

Elaboracao SP-Urbanismo, 2020.

Por fim, a tabela abaixo apresenta os precos do cadastro de valor de terreno (Q14) e o preco
resultante do potencial construtivo adicional no PIU.

Tabela 12: Cadastro de valor de terreno (Q14) e preco do potencial construtivo adicional no PIU

Perimetro Q14(R$/m?) CA max. Fp PPCA (R$/m?)
Q2 Bom Retiro RS 2.550 4 0,70 RS 446
Q2 Belém Pari Bras RS 2214 4 0,70 RS 387
Q3 Bom Retiro RS 6.382 2 0,25 RS 798
Q3 Belém Pari Bras RS 4.934 2 0,25 RS 617
Q8a Republica RS 5.893 6 0,50 RS 491
Q8b Sé RS 7.110 6 0,40 RS 474
T2a Barra Funda RS 1.951 4 0,90 RS 439
T2a Belém RS 1.277 4 0,90 RS 287
T2b Bom Retiro RS 2617 4 0,50 RS 327
T2b Pari RS 1.539 4 0,50 RS 192
T2c Bras RS 2118 4 0,75 RS 397
T2c Liberdade RS 2.626 4 0,75 RS 492
T2c Santa Cecilia RS 3.868 4 0,75 RS 725
Q4 Pari RS 3611 2 0,10 RS 181

Fonte: Embraesp, Geoinfo, SMDU. Elaboracdo: SP-Urbanismo, 2020. Cadastro de valor de terreno - Valores relativos
ao Quadro 14 atualizado em 31/12/2019.

Ressalva-se aqui que o preco PCA nos setores Q8a Republica e Q8b Sé é atualmente zero em
virtude da gratuidade garantida pela Lei n° 12.349 de 1997 - Operacdo Urbana Centro. Esse valor nulo
sera alterado com o PIU Setor Central, atingido os patamares médios de R$491 e R$474. Esta correcao se
da pelo fato de o modelo vigente ja ter garantido, ao longo dos anos de sua vigéncia, subsidio suficiente
para alterar as condicdes de atracdo da producao imobiliaria, que se beneficiou de investimentos
publicos historicamente concentrados na regiao, revertendo o ciclo de desocupacgao dessas areas. Com
relacdo a esse ponto, retoma-se que a Outorga Onerosa tem por finalidade, justamente, reter parte das
externalidades positivas da valorizacdo do solo decorrentes da infraestrutura e demais acées do poder
publico, e viabilizar seu financiamento em areas carentes da cidade, que ndo conseguem se financiar

nesse mesmo sentido, tema largamente debatido nos principios do PDE.
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Além disso, conforme comentado anteriormente, o preco do PCA dentro do territério do PIU
Setor Central ndo deve ser superior ao dos demais Distritos da Cidade de Sao Paulo onde ha producao
imobilidria, em especial aqueles mais préximos locacionalmente, de modo a ndo inviabilizar o plano,

promovendo uma competicdo justa dos territérios em termos de atratividade.

O Grafico 2 promove a comparacao dos precos PCA calculado com os parametros urbanisticos

propostos com o preco médio dos principais Distritos do entorno da regiao central.

Os dados demonstram que os precos médios praticados pelo PIU Setor Central estdao abaixo das
areas mais valorizadas do entorno, como os Eixos de Estruturacao localizados na Consolacao e Bela Vista,
portanto coerentes com a dinamica imobilidria e a atratividade projetada para essas diferentes
localizacbes. Areas como T2a Barra Funda e T2c localizam-se na mesma faixa de preco dos bairros com
grau similar de consolidacdo no entorno. Da mesma forma, as areas T2a Belém, T2b Bom Retiro e T2b Pari
apresentam precos atraentes considerando que sao regides ainda ndao consolidadas e que a abertura do
Apoio Urbano Sul tende, ao longo do tempo, a abrir uma nova frente de producédo imobilidria de grande
interesse para o desenvolvimento do tecido urbano. Ja as dreas Q8a e Q8b, hoje gratuitas, passam a ter
precos de potencial construtivo adicional alinhados com os valores praticados nos lancamentos
imobilidrios recentes, mantendo-se ainda atrativas, pelo menos sob a perspectiva do preco do PCA. Por
fim, as areas Q3 apresentaram preco médio elevado devido aos respectivos nicleos comerciais do Bom

Retiro e do Brds - precos que foram atenuados nas bordas desses polos, corresponde as areas Q2.

Grafico 2: Comparacao dos precos de PCA - Minuta do PL
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Prego médio nos Eixos por Distrito:
Consolagéo/Bela Vista— RS 1.160 B Tatuapé — R§575 B Belém - R5280

BN | iberdade/lpiranga — R$605 B Santana - R$510

Elaboracao SP-Urbanismo, 2020. Nota: Dados do Valor de Cadastro extraidos utilizando LPUOS e Distritos da PMSP.
Software QGIS. Valores de referéncia dos Distritos comparativos foram calculados com auxilio do CA e Fp médios,
de forma ponderada, considerando os territérios de eixo e ZC, além do préprio Valor de Cadastro médio do Distrito.
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Os resultados demonstram também que além de estar calibrada com o preco do PCA praticado
em areas de alta atratividade, a AIU-SCE se manterd num patamar abaixo das AlU e OUC em proposicao
no Municipio, no caso, ambas localizadas em areas com preco do solo em geral mais elevado - como o
PIU Arco Pinheiros (ACP), com destaque para a Vila Leopoldina, e a OUC Bairros do Tamanduatei, com
destaque para os valores referenciais dos primeiros leildes tanto na Mooca quanto no Ipiranga, vetores

leste da area central.

As analises revelaram que o fator limitante para o calculo da Outorga Onerosa em razdo do VGV
nao é exatamente a viabilidade financeira strictu sensu, mas o fato do Ppc4 ser igual ou inferior ao
cobrado em regi6es da cidade em que ha concorréncia pela producao imobiliaria, em virtude dos precos

ja estabelecidos pelo PDE. O fator limitante é justamente a restricdo mencionada anteriormente:

o Pley < PPjCA , sendo i perimetro no PIU-SCE e j territérios da cidade com atuacao do
mercado imobiliario, isto é, regides de Eixo de Estruturacao da Transformacdo Urbana, com
CA 4, ou em ZC (Zonas de Centralidade).

2.4. ESTIMATIVA DE RECEITA DA AIU EM 20 ANOS

Considerando o cenario proposto, a receita potencial estimada é de R$ 944 milh6es em 20
anos, conforme tabela abaixo. Ressalta-se que a receita futura do PIU é uma funcdo da distribuicao
esperada de consumo no territério, posto que cada perimetro tem preco e quantidade de potencial
construtivo diferente. Os resultados demonstram que, ainda que a totalidade do Programa de
Intervencdo nao seja atendida nos primeiros 20 anos de vigéncia da AlU, as intervencdes estruturais
estardo garantidas, como é o caso da implantacao do trecho do Apoio Urbano Sul e a producao
habitacional exigida.

Tabela 13: Receita Estimada

Perimetro Consumo Consumo Preco PCA Receita Potencial Share
PCA (m?) (%) (R$/m?) (R$) Receita (%)
Q2 Bom Retiro 81.000 5 RS 446 36.153.272 4%
Q2 Belém Pari Bras 81.000 5 RS 387 31.381.137 3%
Q3 Bom Retiro 128.571 7 RS 798 102.568.107 11%
Q3 Belém Pari Bras 128.571 7 R$ 617 79.300.512 8%
Q8a Republica 381.176 21 RS 491 187.196.302 20%
Q8b Sé 169.412 9 RS 474 80.296.487 9%
T2a Barra Funda 211.765 12 RS 439 92.962.464 10%
T2a Belém 64.286 4 RS 287 18.473.510 2%
T2b Bom Retiro 54.000 3 RS 327 17.665.002 2%
T2b Pari 53.449 2,97 RS 192 10.283.761 1%
T2c Bras 64.286 4 RS 397 25.532.927 3%
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T2c Liberdade 64.286 4 RS 492 31.652.913 3%

T2c Santa Cecilia 317.647 18 RS 725 230.345.338 24%
Q4 Pari 551 0,03 RS 181 99.502 0,01%
TOTAL 1.800.000 100 943.911.233 100%

Elaboracao: SP-Urbanismo, 2020.

2.5. MODELAGEM DO BONUS EQUIVALENTE

O Bonus Equivalente consiste em um mecanismo de incentivo econémico visando a aceleracao
da transformacao territorial, com foco em caracteristicas especificas da AIU-SCE, em especial (i) a
producdo de unidades de Habitacdo de Interesse Social 1 (HIS-1), (ii) a requalificacdo de imodveis
existentes e (iii) a preservacdao de imoéveis classificados como ZEPEC-BIR. Para os empreendimentos que
aderirem ao Bonus (iméveis de origem), serdao emitidas Declaracées de Potencial Construtivo
Adicional, com regras especificas de calculo para cada modalidade. Com essa Declaracdo em maos, os
detentores do Bonus poderdo negociar liviemente o Potencial Construtivo Adicional (PCA) a ser
consumido por novos empreendimentos no ambito da AIU-SCE (iméveis de destino do Bonus), momento

em que a Declaracdo é convertida em Certidao de Potencial Construtivo Adicional.

A quantidade de PCA que corresponde ao Bénus sera proporcional ao potencial construtivo do
imoével de origem, cujo calculo podera ser em funcéo da Area Construida computavel ou da Area
Construida total, a depender da modalidade, multiplicada pelo Fator de bonificacao (Fg,) respectivo a

modalidade, conforme a férmula sintese:
Buyoparipape = Potencial Construtivo,,igem X Fpn

A aplicacdo de Fatores de bonificacdo tem como finalidade calibrar as expectativas de
viabilidade dos empreendimentos de origem nas diferentes modalidades e, simultaneamente, permitir a
atratividade aos empreendimentos de destino, garantindo resultados positivos na operacao. Sabe-se que
o PCA no ambito da AIU-SCE serd alienado mediante Outorga Onerosa do Direito de Construir e,
portanto, seu preco para as diferentes localidades é tabelado, seguindo os parametros dispostos no PDE
e na AlU, como o Coeficiente de Aproveitamento e os Fatores de Planejamento e de Interesse Social.
Desta forma, como o Ppc4 do Bbnus Equivalente sempre sera limitado ao teto estabelecido para
Outorga Onerosa na AIU-SCE, a referida atratividade aos iméveis de destino do Bénus corresponde, em
ultima andlise, a expectativa de um desconto no Ppc4 a partir dos precos estabelecidos. Espera-se, desta
forma, acelerar a utilizacdo do Bonus que, de forma articulada, catalisa o desenvolvimento de projetos
das modalidades foco da AlU.

Ademais, a construcdo dessa férmula visou a simplicidade da conversédo de areas entre origem e
destino, evitando complicacdes respectivas ao desconto no estoque de PCA destinado para essas

modalidades de Bonus, conforme explicado ao longo dessa secao.

2.5.1. CONTROLE DOS ESTOQUES
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Existem dois tipos de estoque de PCA na AIU-SCE, oneroso e nao oneroso, ambos com
1.800.000m?, totalizando 3.600.000m> Também é previsto um estoque dedicado ao Bonus que totaliza
540.000m>. Essa diferenciacéo justifica-se para esclarecer as diferentes naturezas e aplicacdo do estoque
de PCA: como o volume de PCA do Bbénus deve ser distinto daquele efetivamente consumido pelos
iméveis geradores, esse PCA devera compor um estoque apartado daquele previsto na AlU-SCE,
facilitando seu acompanhamento. Por exemplo, no caso de um empreendimento de HIS-1, havera
consumo de estoque n&o-oneroso — corresponde a 1.800.000 m? para a AlU-SCE - e, cumulativamente a
emissao do Bénus via Declaracao que, uma vez convertida em Certiddo, passara a consumir o estoque
especifico do Bonus, correspondente a 540.000m>

Ressalta-se também a previsao de chamamentos publicos para emissao do Bénus Equivalente,
que permitirdo o monitoramento do consumo dos diferentes estoques de PCA — oneroso, ndo oneroso e
dedicado ao Bénus - facilitando sua calibragem ao longo do tempo e nas possiveis revisdes futuras da
prépria AIU-SCE.

O aumento do estoque tem justificativa no préprio plano urbanistico da AIU-SCE. Considerando
que a estimativa de demanda por PCA realizada na secdo 1.2 é metodologicamente vinculada a producao
imobilidria realizada entre 1995 e 2017, novas frentes de producao geradas com o PIU-SCE e com os
incentivos de Bonus ndo estariam necessariamente contempladas. Por conta desse elemento, o estoque
de Bonus limitado a 540.000m?” devera ser somado ao estoque oneroso, resultando em 2.340.000m?, o
equivalente a um acréscimo de 30% em relacdo ao estoque oneroso. Esse incremento do estoque é
coerente com as expectativas de impulsionamento na producao imobilidria, sobretudo nos bairros
adjacentes ao Apoio Urbano Sul, cuja demanda de empreendimentos que originem o Bénus Equivalente

pode ser intensa, como sera demonstrado a seguir.
Na sequéncia, serdo detalhadas as modelagens para cada modalidade do Bénus Equivalente.
2.5.2. BONUS EQUIVALENTE PARA PRESERVACAO

Trata-se de um incentivo a preservacao de imoéveis classificados como ZEPEC-BIR, em especial
aqueles com area construida superior ao lote. O Bonus Equivalente de Preservacao — Bpggs — € definido a

partir da seguinte equacao:
Bpres = (ACc - PCpt) X Fgn

onde AC, é area construida total do imovel tombado (computavel e nao computavel), PC,; € o
potencial construtivo passivel de transferéncia no caso do imoével ter acessado Declaracdo para fins de

Transferéncia do Direito de Construir (TDC), e Fg,, = 0, 6 é o Fator de bonificacéo.

Da forma como foi previsto, o Bpggs podera ser utilizado cumulativamente a TDC. Sabe-se que
a TDC, tal qual definida no PDE, baseia-se no calculo de Potencial Construtivo a partir do Coeficiente de
Aproveitamento Basico. Na legislacdo vigente, esse potencial construtivo é reduzido proporcionalmente
a area do lote, a partir da incidéncia de Fatores de Incentivo variando entre 1,2 (para lotes menores ou
iguais a 500m?) e 0,1 (para lotes maiores que 50.000m?). Na AIU-SCE, ademais, pequenos lotes com area

até 1.000m’* recebem um incremento de 20% em relacéo a legislacio ordinaria.
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Apesar desses novos parametros incentivarem aplicacao do instrumento em pequenos lotes,
ainda é evidente que iméveis tombados com area construida muito superior a area do lote podem nao
ter acesso a incentivos suficientes para sua preservacao. O Bpgrps busca justamente corrigir essa
distorcao: se a TDC corresponde ao potencial basico, essa modalidade de Bonus diz respeito ao potencial
adicional do imovel, materializado em sua area construida total, considerado necessario para a
preservacao de edificios com grande area construida.

Diferente dos demais Bonus, aqui ndo foram realizadas simulagdes em termos de viabilidade de
novos empreendimentos, visto que, neste caso, o Bénus serd utilizado para preservacao de imoveis
tombados, cuja variabilidade de custos no processo de preservacdo e restauro dificultam sua
parametrizacdo. Ainda assim, nos levantamentos realizados em iméveis em ZEPEC-BIR na AIU-SCE, o
resultado dos recursos obtidos pela formula, que considera o desconto do Potencial passivel de
transferéncia (PC,,) e definicdo de um Fg, correspondente a 60%, levou a montantes considerados que

poderao auxiliar na execucao de obras de manutencao e reformas.

A tabela a seguir resume os valores e quantidades médios no Bénus na AlU-SCE. Nota-se que a
guantidade de imdveis passiveis de recepcionar o Bonus é significativa e gera um potencial construtivo
muito superior ao estoque total dedicado no Projeto de Lei. Os critérios para priorizacao, portanto,
deverdo ser definidos em cada chamamento. Por fim, considerando os custos para preservacao desses
bens e sua proporcionalidade em relagcdo ao volume edificado existente, os recursos foram considerados
adequados no sentido de complementarem o potencial de investimentos via TDC.

Tabela 11: Estimativas do Bonus de Preservacao na AIU-SCE

Area Construida Bénus - area Total de Bonus Receita estimada de Quantidade
do imovel média passivel de ser Bonus por imével (R$) de imodveis
(m?) (m?) emitido (m?) observados
Até 1.000 90,7 31.746,2 50.038 350
1.000-2.500 629,4 111.395,6 347.193 177
2.500-5.000 1.655,9 223.545,2 913.499 135
5.000-10.000 3.211,4 218.374,6 1.771.617 68
10.000-20.000 6.897,1 303.472,6 3.804.903 44
20.000-50.000 17.600,3 580.808,6 9.709.476 33

Mais que 50.000 38.142,8 228.856,9 21.042.122 6

Elaboracao SP Urbanismo, 2020. Nota: foram considerados apenas os iméveis em ZEPEC-BIR passiveis de emissao de
Bonus apds desconto do PCpt.

2.5.3. BONUS EQUIVALENTE PARA REQUALIFICAGAO

O Boénus de Requalificagcdo é proveniente de imdveis existentes licenciados na data prevista na
Minuta do Projeto de Lei e que sejam objeto de retrofit, seguindo a férmula:

Brerrorir = ACc X Fp,
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onde AC, é area construida total do imdével (computavel e nao computavel) e Fg,, = 1 é o Fator

de bonificacao.

Como, em geral, as acdes de requalificacdo de imdveis existentes se desenvolvem no ambito de
um empreendimento imobilidrio com foco na venda das unidades residenciais, o Bonus foi calibrado
considerando as expectativas de retorno do mercado, de forma a garantir sua atratividade.

Os imoveis objeto de retrofit podem apresentar caracteristicas muito distintas. De modo a calibrar
o Fator de bonificacdo adequado, optou-se pela realizacdao de Estudos de Viabilidade em um edificio
padrao, comumente encontrado no perimetro da AlU-SCE. As principais premissas estabelecidas foram:
terreno médio com 600m?, area privativa de 60m? por unidade residencial, edificio sem elevador, area

computavel total de 2.400 m” e area total construida de 3.269 m?.

Com relacdo a seus aspectos econdmicos, os valores de referéncia de m* de area util foram
reduzidos em 15% com relagdo aos EV de empreendimentos novos. A aquisicdo do edificio a ser
requalificado foi estimada em aproximadamente 35% do VGV, despesas com reforma do imoével em 40%
do VGV e foram mantidos demais gastos como marketing e custos administrativos, além da nao

incidéncia de Outorga Onerosa.

O diferencial de uma obra de retrofit em relacdo aos empreendimentos comuns é a celeridade das
obras, uma vez vencida a etapa inicial de documentacdo e licenciamento. Nesse sentido, o EV foi
adaptado para uma obra com tempo médio de 12 meses.

As modelagens consideraram também empreendimentos de retrofit realizados em areas com
diferente valor do solo, entre R$ 5.000 e R$ 7.000/m?, valores aderentes aos precos praticados hoje no
territério do PIU-SCE e que se refletem no preco dos imdveis a serem adquiridos para a operagdo. Os
valores de venda das unidades objeto de retrofit - descontados em 15%, como exposto - foram
considerados como os valores médios a serem praticados nessas areas, definidas aqui como A, B e C. Da
mesma forma, considerou-se a alienacdo do Bonus tendo como destino também esses territérios A, Be C,
com os Precos médios de PCA indicados a seqguir:

Tabela 12: Precos de Referéncia - Calculo de Retrofit

Sa— Valor médio do m? Valor médio Preco de PCA
Area correspondentes em lancamentos para UH retrofit médios
P Imobiliarios (R$/m?)  (R$/m?) (R$/m?)
Q8a Republica, Q8b Sé, T2a Barra
= Funda, T2c Santa Cecilia [ B8 e
Q3 Bom Retiro, Q3 Belém Pari Bras,
B T2a Belém, T2c Bras, T2c Liberdade SHEE D A7
C Q2 Bom Retiro, Q2 Belém Pari Bras, 6.737 5726 247

T2b Pari, T2b Bom Retiro
Elaboracao SP Urbanismo, 2020.

As simulagdes foram desenhadas sempre para realizar o empreendimento, gerar o Bénus na

origem e consumi-lo no destino, em diferentes cenarios entre as areas A, B e C. O lucro liquido
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empreendimento, bem como os recursos advindos da venda do Bédnus sdo combinados de forma que se
atinja a viabilidade esperada, com Taxa Minima de Atratividade de 20%. O lucro residual dessa operacao
podera potencialmente ser absorvido pelos empreendimentos nas areas de destino do Bonus, na forma
de desconto da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Ou seja, a vantagem de aquisicao de PCA via
Bbnus serda maior na medida em que se ampliam os descontos em relacao aos Ppc4 tabelados pela AlU-
SCE.

Os resultados foram sistematizados na tabela a seguir, com destaque para as operacdes em verde
claro, consideradas viaveis:

Tabela 13: Resultados financeiros do Bonus de Requalificacao por tipo de Origem e Destino

Origem X Lucro liquido Lucro Liquido Lucro Liquido
g q. Efeito do adicional Residual (R$) - % OODC de desconto
Destinodo do retrofit na . 2 . . .
Bonus origem (R$) Bonus (RS) necessario para contrapartida para no Destino
retrofit (RS) Destino
A B C D=B-C E = desconto % de D
AxA 1.855.704 2.331.554 1.650.000 681.554 -17,4%
AxB 1.855.704 1.460.486 1.650.000 -189.514 0
AxC 1.855.704 806.985 1.650.000 -843.015 0
BxA 1.538.685 2.331.554 1.150.000 1.181.554 -30,2%
BxB 1.538.685 1.460.486 1.150.000 310.486 -9,7%
BxC 1.538.685 806.985 1.150.000 -343.015 0
CxA 982.543 2.331.554 1.250.000 1.081.554 -27,7%
CxB 982.543 1.460.486 1.250.000 210.486 -6,6%
CxC 982.543 806.985 1.250.000 -443.015 0

Elaboracao SP Urbanismo, 2020. Nota: Lucro liquido necessério para retrofit considera TMA de 20%. A OODC
referencial de destino sdo aquelas dos Estudos de Viabilidade nos diferentes Setores, realizada a média para as areas
A, BeC.

Conforme se observa, os empreendimentos de retrofit apresentam lucro em sua producao
(coluna A). No entanto, essa lucratividade é relativamente pequena se comparada com a lucratividade
média esperada no mercado e o risco da operacdo, que envolve tipicamente grandes tramites
burocraticos junto ao poder publico no processo de licenciamento, em especial a adequagao em relagao
as normas de seguranca. Sendo assim, o incentivo de Brgrrorir foi pensado de forma a complementar
essa rentabilidade, induzindo a producdo dessa modalidade tdo comumente praticada nos centros
historicos de todo mundo (Coluna B). A Coluna C apresenta o adicional financeiro necessario para que o
Retrofit seja vidvel. Subtraindo esse montante do valor da Coluna B tem-se o excedente financeiro que
remunera o empreendimento de destino. Esse valor deve ser compativel com duas restri¢bes: i) ser
positivo para indicar interesse na operacao, ii) inferior ao montante de OODC esperado. Dentro desse
intervalo, esse valor serve de incentivo para que o titulo de bonificacdo seja economicamente vidvel.

2 Efeito do Bonus = BRETROFIT * PPCA destino
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Ao analisar as rentabilidades alcancadas, nota-se que a producdao de empreendimentos retrofit
em territdérios com menores custos e com utilizacao do Bénus em um destino de maior custo é a légica
dominante, isto &, aquela com maior rentabilidade (Coluna D). As estimativas revelam que um retrofit
deve gerar reducao no encargo com OODC em empreendimentos de destino na ordem entre 7% e 30%,
em média (Coluna E). Nao obstante, mais de um empreendimento retrofit pode ser utilizado para abater
débitos de OODC em um mesmo empreendimento de destino. Desta forma, o mecanismo parece
aderente ao seu papel de incentivar a producao dessa modalidade, sem, ao mesmo tempo, produzir

elevadas distor¢oes de incentivos.
2.5.4. BONUS EQUIVALENTE PARA HIS-1

Trata-se do Bénus proveniente da producao de unidades de Habitacdo de Interesse Social 1
(HIS-1) no perimetro da AIU-SCE, com demanda indicada pela SEHAB, em empreendimentos residenciais
ou de uso misto. A tipologia HIS-1 é definida pelo Decreto n° 57.377 de 2016 como aquela com no
maximo de 1 sanitario, 1 vaga de garagem, entre 24 a 70m’ de &rea Util e destinada a familias com renda
familiar mensal de até R$2.994,00 (Decreto n°58.741 de 2019). O célculo do By, € definido da seguinte

forma:

BHIS = AC X FBn
onde AC é area construida computavel das unidades de HIS-1 e Fg,, é o Fator de bonificacao
gue, neste caso, devera ser definido em cada chamamento a partir de estudos especificos.

A opcao por nao indicar um Fpg,, fixo decorreu do avanco da modelagem econémica ao longo
do desenvolvimento do PIU. Nas primeiras versdes dessa modalidade, partia-se do pressuposto que
algum programa publico de financiamento, externo ao Municipio - como o Minha Casa Minha Vida -
poderia somar-se ao Bénus para viabilizar empreendimentos de HIS-1 municipal. Nos primeiros anos de
desenvolvimento do PIU, de fato, essa era uma hipétese viélida, dado que o programa ainda mantinha
politicas de financiamento para a faixa objeto de bonificacdo. Contudo, as mudancas recentes nos
programas publicos de financiamento levariam a ineficacia do Bénus com o Fp, = 2 indicado nas
primeiras versdes original da Minuta do Projeto de Lei. Por outro lado, um aumento expressivo do Fg,
para cobrir a auséncia de outras fontes de financiamento poderia levar a um superdimensionamento do
Bonus para essa modalidade caso um novo mecanismo de financiamento externo fosse criado ao longo

do tempo, desequilibrando o instrumento da forma como foi concebido.

Como tratamos de um plano de longo prazo e que novos programas publicos de financiamento
habitacional poderao surgir, seja em ambito federal ou estadual, mostrou-se adequada a ado¢do de um
Fp, flexivel, sem especificacdo prévia de um numero em lei. A nova estratégia adotada pretende
construir o Fg,, no momento do chamamento dos interessados no Byys. Indica, ademais, as exigéncias
minimas para dimensionamento do Fpg,,, que devera basear-se em estudos da Sao Paulo Urbanismo, a
qual avaliara as condicdes de financiamento, o preco da terra e as condi¢cdes de mercado em momento
adequado, afastando as hipdteses de super ou sub precificacdo do potencial construtivo adicional
gerado pelo instrumento. Para fundamentar essas hipoteses, é apresentada a seguir a sintese dos

estudos de viabilidade e dos cenarios de aplicacao do Bonus nesta modalidade.
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De forma similar ao Bonus de requalificacdo, foram realizados estudos baseados em
empreendimentos paradigma de HIS-1, de acordo com sua tipologia esperada para a regidao central.
Desses estudos, chegou-se a uma avaliacdo do subsidio necessério para conclusao do empreendimento

em cenarios com ou sem outras fontes de financiamento externas, o que levou a Fg,, distintos.

O estudo de viabilidade padrao para o empreendimento de HIS-1 considera um lote padrao de
1.500 m?, CA maximo igual a 4, uma tipologia de 40m? em uma torre de padrido econémico com
elevador, sem vagas de garagem. O edificio resultante do estudo de massas tem 160 UH e 15 pavimentos,
perfazendo uma &rea construida computavel de 6.000m> A opcdo por uma tipologia verticalizada
coincide com as expectativas de ampliar a opcao de terrenos que poderdo ser objeto desse tipo de
empreendimento na AIU-SCE, alinhando também as expectativas de adensamento populacional
propostas pelo plano. Para a viabilidade, foram também adotadas algumas premissas importantes,

reduzindo-se parametros basicos da equacao imobilidria, como disposto na tabela a seguir:

Tabela 14: Premissas financeiras para viabilidade do HIS-1

Custos de terreno R$5.000/m? - 6.000/m? - 7.000/m?
Valor referencial da Unidade Habitacional R$116.000/m?

Desenvolvimento 1,5% VGV

Outorga onerosa 0

Custo de construcéo R$1.713,12/m?

Despesas pds-obra 2% VGV

Taxa de administragao 3% VGV

Despesas financeiras 2% VGV

Impostos 4% VGV

Elaboracao SP-Urbanismo, 2020. Nota: Estudo de Viabilidade realizado com um terreno de valor R$6.000/m?>.

O valor referencial da UH empreendimento voltado para HIS-1 utilizou os valores adotados até
entdo do PMCMV faixa 1, equivalente a R$96.000, somado o subsidio de R$20.000 complementar do
Programa Estadual ou Municipal, atingindo o total R$116.000 por unidade habitacional. Foi considerado
um custo global de construcao de acordo com a Tabela Sinduscon para construcao de baixo padrao com
elevador, acrescidas ainda outras despesas relativas a execucao do empreendimento discriminadas na

tabela acima.

O empreendimento utilizou 100% das unidades habitacionais voltadas para HIS-1, ou seja, nao foi
considerada a possibilidade de utilizacdo de uso comercial no térreo, ou composicao com UHs de outras

faixas de renda.

Da mesma forma que a modelagem do Bénus para Requalificacdo (ver topico anterior), os Setores
de anélise da AlU-SCE foram agrupados em funcio de precos médios de terreno de R$5.000 a R$7.000/m”
e Ppc, variando entre R$713/m? R$447/m? e R$247/m? equivalentes aos territérios A, B e C.

Os resultados aparecem dispostos na forma de demonstrativo financeiro, conforme tabela a seguir.

Observa-se que o empreendimento tem resultado negativo em todas as situacdes, dado que a receita é
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inferior aos custos com terreno, obra e demais encargos. Por conta deste descompasso, entende-se
necessario um subsidio nao apenas para garantir a Taxa Minima de Atratividade para o construtor, mas
também para viabilizar a aquisicao do lote. Entre as despesas, a construcao representa cerca de 52%, o
gue revela que qualquer economia ou substituicdo de modelo construtivo sdo muito significativas na
determinacao da viabilidade. Os custos de terreno, também muito elevados no perimetro da AIU-SCE
demonstram claramente a dificuldade de viabilizar empreendimentos nessa faixa fora da promocao
publica.

Tabela 15: Resultado do estudo de viabilidade do HIS-1

Territorios A B C
Resultados financeiros RS % RS % RS %
VGV 18.560.000 100 18.560.000 100 18.560.000 100
Receita liquida 18.173.952 98 18.173.952 98 18.173.952 98
Imp. e cont. sobre vendas -386.048 -2 -386.048 -2 -386.048 -2
Despesas -21.355.561 -115  -19.855.561 -107 -18.355.561 -99
Custos totais de terreno -10.852.640 -58 -9.352.640 -50 -7.852.640 -42
Custo de construcao -9.667.721 -52 -9.667.721 -52 -9.667.721 -52
Demais despesas -835.200 -5 -835.200 -5 -835.200 -5
Ebitda -3.181.609 -17 -1.681.609 -9 -181.609 -1
Despesas financeiras -371.200 -2 -371.200 -2 -371.200 -2
Impostos sobre o lucro -356.352 -2 -356.352 -2 -356.352 -2
Lucro liquido -3.909.161 -21 -2.409.161 -13 -909.161 -5
Taxa interna de retorno -22 -16 -9

Elaboracao SP-Urbanismo, 2020.

A partir desses resultados financeiros preliminares, foram adotados dois cenarios possiveis para
aplicacdo do Bonus, que corresponderiam hipoteticamente a condicdes presentes em momentos
distintos para realizacdo dos chamamentos publicos. Basicamente os dois cenarios se diferenciam pela
existéncia ou ndo de financiamentos externos ao Municipio, direcionados a HIS-1, que corresponde nos
estudos de viabilidade acima a R$18,5 milhdes de reais, ou R$116.000/UH.

Ou seja, enquanto no Cenario 1 o By;g corresponde a um acréscimo ao financiamento externo ja
existente, com vistas a complementar os recursos para viabilizar o empreendimento, no Cenario 2 o
By s seria integralmente responsavel pelo financiamento das unidades habitacionais. Desta forma, a
variacao entre os dois cenarios se daria pela calibragem do Fator de bonificacdo, que foi arbitrado em
Fg, = 2 no Cenario 1, gerando um By;s = 12.000m? ,e em Fg, = 6 no Cendario 2, que resultaria em
um By s = 36.000m?.

Para ambos os cenarios, foram consideradas as simulacdes para os territérios A, B e C, além de uma
perspectiva de lucro liquido minimo em torno de 15% VGV, admitindo-se pequenas variacoes.
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Preco Terreno Resultado Resultado Esperado

Lucro liquido (R$) Lucro liquido (%6VGV)
HIS-1 m) R$7.000/m> mmp -R$ 3,9 mi .
Familias com renda BONUS
mensal até R$ 2.994 - RS 6000/ mEp _R$ 24 mi + 2x -p > 15%
12.000 m?
=) R$5000/m WP _R$0,9mi
Prego Terreno Lucrs ko (39 s e
HIS-1 m) R$7000/m*> mmp -R$225mi
Familias com renda BONUS
mensal até R$ 2.994 - o 0L - _R$ 209 mi + 6Xx - > 15Y%
36.000 m?

) R$5000m2 EE) RS 19,9 mi

Figura 3: Cendrios 1 e 2 para simulacdo do Bonus para HIS-1. Elaboragao: SP-Urbanismo, 2020.

As tabelas seguintes apresentam exemplos de resultados econdmicos dos empreendimentos em
ambos os cenarios, considerando as diferentes localizacbes de producdo do HIS-1 (territérios de origem
do Bénus) e os diferentes destinos de consumo do PCA gerado (territdrios de destino do Bonus), para os

quais foram utilizados os estudos de viabilidade para os diferentes Setores de andlise da AlU-SCE.

A metodologia de andlise foi a mesma do Bonus Equivalente de Requalificacdo. Apenas os
resultados marcados em verde sdao considerados vidveis para empreender considerando os riscos
envolvidos na operacao e a lucratividade esperada pelas partes. Os Estudos de Viabilidade apontam que
o preco do m? de venda praticado nesse mercado de HIS gera resultados financeiros negativos para
construcdo, que sao mais negativos quanto mais caros forem os terrenos, conforme exposto
anteriormente. O Bénus gerado com a construcao deficitdria de HIS-1 define um montante de PCA sem
Onus de outorga onerosa, que representa um resultado positivo na construcao de empreendimentos no
destino, para determinadas condicées. Como regra, quando o destino for um territério com preco do m?
mais elevado, esse beneficio é maior.

Tabela 16: Resultado Economico do Bonus HIS-1 - Cenario 1

Orlqem X Lucro liquido Efeito do Bonus Lucrc.o I:|qu|do Lucn.-o CL % ODDC de desconto
Destino do _HIS HIS (RS) Adicional Residual para 1o Destino

Bonus Necessario (RS) Destino (RS)

A B C D=B-C E = desconto % de D

AxA -3.909.161 8.558.780 7.500.000 1.058.780 27%

AxB -3.909.161 5.361.221 7.500.000 -2.138.779 -67%

AxC -3.909.161 2.962.318 7.500.000 -4.537.682 -355%
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BxA -2.409.161 8.558.780 6.000.000 2.558.780 65%
BxB -2.409.161 5.361.221 6.000.000 -638.779 -20%
BxC -2.409.161 2.962.318 6.000.000 -3.037.682 -238%
CxA -909.161 8.558.780 4.500.000 4.058.780 104%
CxB -909.161 5.361.221 4.500.000 861.221 27%
CxC -909.161 2.962.318 4.500.000 -1.537.682 -120%

Elaboracdo SP Urbanismo, 2020. Nota: Lucro liquido necesséario considera TMA de 20%. A OODC referencial de
destino sao aquelas dos Estudos de Viabilidade nos diferentes Setores, realizada a média para as areas A,Be C.

Tabela 17: Resultado Econdmico do Bonus HIS-1 - Cenario 2

it wrolluds ErotodoBonus LGN Luuaud  2on0ce
Bonus Necessario (RS) Destino (RS) Destino
A B C D=B-C E = desconto % de D

AxA -22.469.161 25.676.339 7.500.000 -4.292.822 -110%
AxB -22.469.161 16.083.662 7.500.000 -13.885.499 -433%
AxC -22.469.161 8.886.955 7.500.000 -21.082.206 -1651%
BxA -20.969.161 25.676.339 6.000.000 -1.292.822 -33%

BxB -20.969.161 16.083.662 6.000.000 -10.885.499 -340%
BxC -20.969.161 8.886.955 6.000.000 -18.082.206 -1416%
CxA -19.469.161 25.676.339 4.500.000 1.707.178 44%

CxB -19.469.161 16.083.662 4.500.000 -7.885.499 -246%
CxC -19.469.161 8.886.955 4.500.000 -15.082.206 -1181%

Elaboracdo SP Urbanismo, 2020. Nota: Lucro liquido necessario considera TMA de 20%. As OODC referenciais de
destino sao aquelas dos Estudos de Viabilidade nos diferentes Setores, realizada a média para as areas A, Be C.

Como pode ser observado, o Cendrio 1 é capaz de gerar uma variedade ampla de condi¢bes de
viabilizacdo dos empreendimentos HIS-1 a partir do incremento do Bonus, inclusive para situacdes em
que o HIS-1 seja produzido e o Bénus seja igualmente consumido nas dreas mais valorizadas. Para esse
cenario 1, o Fg,, = 2 se mostrou adequado, sendo possivel ainda uma pequena majoracao de forma a
permitir a operacdo nas demais condicdes de origem x destino. O bonus equivalente HIS gerou
viabilidade econdmica quando o destino é um territério com preco de PCA caro, tipo A, e no tipo B, neste
caso somente quando a origem do HIS é em um terreno barato, tipo C.

Ja para o Cenario 2, o financiamento integral com o Bonus revela a necessidade de Fatores de
bonificacao bastante elevados. Nas simulacdes realizadas, o Fg,, = 6 ndao demonstrou ser plenamente
suficiente para cobrir as condi¢cdes de transacdo especificadas, sendo vidvel apenas nas situacdes mais

Obvias nas quais se produz o HIS-1 em dareas mais baratas e consome seu BOnus equivalente nas
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localizagdes com maiores Ppc4 . A viabilidade se deu somente com terreno barato no HIS e preco de PCA

caro no destino, de C para A.

A partir desse modelo estimou-se que a utilizacdo de 70% do estoque de PCA (portanto,
378.000m?) para o Bénus de HIS-1 geraria até 5.040 UH no Cenério 1 e até 1.680 UH no Cenério 2. A
diferenca se d4, por ébvio, por conta da grande variacdao do Fator de bonificacdo. Em uma segunda
rodada de anadlise, foram realizadas simulacées tendo como destino os 14 Setores da AIU-SCE
desagregados. Os resultados foram muito semelhantes em termos da quantidade de transacdes viaveis.
Importante salientar que esses estudos consideraram um custo médio por UH entre R$144.000 e
R$163.000, a depender do terreno, valores bastante atraentes e inferiores aos custos médios hoje

praticados no cendrio de producdo habitacional direta pelo Municipio.

Com relacao ao subsidio publico por UH, no cenario A o montante dispendido é entre R$33 mil e
R$53 mil, dependendo do territério. No Cenario B esse subsidio é entre RS R$144.000 e R$163.000,
correspondendo ao custo médio da UH somado ao desconto dado ao empreendimento de destino como
incentivo. Em termos de politica publica, portanto, o mecanismo mostra-se adequado, gerando

economia de recursos e celeridade na producgao habitacional.

A opcao de realizacdo de chamamentos publicos, portanto, mostra-se bastante aderente, pois
permite a calibragem correta do Fg,, de forma casada com o momento de lancamento do Bénus. Esse
modelo permite, ainda, a adocao de Fg,, maximos por chamamento, a partir dos quais empreendedores
poderao concorrer e apontar valores inferiores, adequados aos seus cenarios internos de viabilidade, mas

que potencializariam o numero de UH a serem produzidas.

Esse conjunto de andlises sugere, de modo ex-ante, a aplicacdo do instrumento, que tem
potencial para ser efetivo sem causar distorcées de demanda relevantes, em virtude dos patamares de
custo do terreno e lucratividade conjunta alcancados. O Bonus revela-se capaz de gerar interesse por
producao de HIS-1 em especial em areas com terrenos mais baratos ou entao em empreendimento com
mistura de tipologias (HIS, HMP e outras). A despeito dessa referéncia ao preco dos terrenos, é notério
gue o Bonus ndo deve ser fixado aos territérios, uma vez que desse modo poderia restringir o interesse
na parceria entre construtores de HIS-1 e empreendimentos convencionais, limitando a concorréncia e o

uso do PCA gerado, prejudicando a construcdo de moradias populares.

2.6. INCENTIVOS E RESTRICOES ECONOMICAS ESPECIFICAS

Ao longo do desenvolvimento do PIU Setor Central, uma série de situacdes especificas do
territério demandou a modelagem de parametros e regulacdes urbanisticas que, em determinadas
situagoes, sao traduzidos como incentivos ou restricdes econdmicas a producao imobilidria prevista. A
seguir, sao apresentados breves relatos de trés situacdes abordadas pela modelagem econémica: a
definicdo de cota minima de terreno por unidade habitacional, a possibilidade de novas condicées de
parcelamento no pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir e, finalmente, contrapartidas

para implantacao do Apoio Urbano Sul.
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2.6.1. COTA MiINIMA DE TERRENO POR UNIDADE HABITACIONAL

A proposta de indicacdo de uma Cota minima de terreno por unidade habitacional nas areas
Q8a e Q8b busca reequilibrar os padrdes tipoldgicos das unidades produzidas ofertadas nessa localidade
nos ultimos anos. Os estudos da producao imobilidria recente nessas areas (Embraesp, 2010-2017)
demonstram que as tipologias com menos de 40m? corresponderam a mais da metade da producio
ofertada, com énfase nas tipologias entre 25 e 30m?, que somam 34%. Ou seja, embora o PIU identifique
que a promogao exclusiva de micro apartamentos na regiao nao levaria a elevacao da densidade de
residentes, visto que parte significativa dessas unidades é alvo de investidores e atende a um publico
flutuante, o volume expressivo de area produzido demonstra que a demanda pode ser mais heterogénea
do que se imaginava, absorvendo residentes que moram sés ou em casais, pelo menos para as tipologias

maiores que 30m’.

Em termos econdmicos, a diretriz adotada foi manter produtos atraentes a demanda, em
especial na Republica, de forma a nao frustrar a receita da AIU-SCE que tem nessa area a maior proporcdo
estimada de novos lancamentos. Em outras palavras, a Cota minima a ser estabelecida ndo podera
impedir a producdo de empreendimento com tipologias médias abaixo desse patamar. Optou-se, entao
por, se nao impedir, a0 menos nao incentivar a producao de tipologias abaixo da Cota sugerida, visto que
nao existe uma correlacdo direta entre essas tipologias pequenas e a ampliacdo da densidade

populacional.

A figura a seguir resume as simulacbes realizadas para a definicdto da Cota minima.
Primeiramente, foram considerados estudos de massa para empreendimentos que utilizem CA maximo
disponivel (limitado a 6 nas dreas Q8a e Q8b) e contemplem apenas uma tipologia média, em funcéo dos
parametros oferecidos. Os estudos seguiram uma ampliacdo de area média de 5m? variando de 20m’ a
90m?, o que corresponde as tipologias com lancamentos identificados entre 2010 e 2017 nessas areas de
estudo. Como pode ser observado, a cota atingida pelos empreendimentos varia de 4,4 a 20m*> de
terreno por UH, sendo distribuidas em 4 grandes faixas correspondentes a incidéncia de lancamentos
imobiliarios.

Sabe-se que o Quadro 5 do PDE traz Fatores de Interesse Social (Fs) responsaveis por atribuir
incentivos sob a forma de desconto da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Dentre os usos e
tipologias padrées de mercado, o Fs=1 é referente a UH maiores que 70m? (para as quais o Fs nao atribui
incentivos), Fs=0,9 respectivo a UH entre 51 e 70m’, e Fs=0,8 com relacdo a UH menores que 50m?.
Basicamente, a Cota minima de 5,5 estabelece um corte de forma a nao impedir que sejam realizados
empreendimentos com tipologias menores que 30m? mas, nesse caso, sem o incentivo de desconto do
Fs promovido pelo Quadro 5 do PDE. Ou seja, empreendimentos que se enquadrem acima da Cota
Minima de 5,5 continuardao a seguir a logica de incentivos pautada pelo PDE, enquanto os
empreendimentos que se enquadrem abaixo da Cota minima, cuja demanda associa-se mais a moradias
temporarias ou a servicos de hotelaria do que a fixacdo de residéncia, serdo permitidos, mas nao
incentivados, mantendo-se o Fs=1.
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Fs=1,0 el Fs < 1,0 conforme Quadro 5 do PDE Fs=1,0

A 1 A
' '

A
AY4 \
ArealUH (m?) 20,0 25,0 30,0 : 35,0 40,0 45,0 50,0 55,0 60,0 - - - -

8%

Cota atingida 4.4 5,0 5,0 : 5 6,7 6,7 8,0 8,0 8,7 - - - -
1
CA atingido 4.8 5,2 48 1 49 4.8 55 5,0 57 5,8 - - - -
1
1
1
1
|
34% :
| 28%
1
1 20%
1
10% |
1
1
1

Distribui¢do da produgio imobiliaria nos Setores

Q8a Republica e Q8b Sé (2010-2017)
(Fonte: Embraesp)

Figura 4: Simulagdes de estudos de massa para aplicacdo da cota minima e distribuicdo da producdo imobiliaria.
Elaboracao: SP-Urbanismo, 2020.

Em relacdo a precificacdo do Pp-, em Q8a, a proposicao da Cota minima é importante pois
permite que a demanda expressiva por pequenas unidades ainda ocorra, mas que se cobre precos justos

a producao desse tipo de empreendimento que, muitas vezes, é destinado a investidores.
2.6.2. PARCELAMENTO DA OUTORGA ONEROSA

Trata-se de uma proposta diferenciada de parcelamento do pagamento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir para os empreendimentos localizados na AIU-SCE, para além do modelo ja alcancado
pelo art. 172 da LPUOS. O diagndstico é que a cobranca de Outorga Onerosa dentro do primeiro ano do
empreendimento imobilidrio acaba onerando demasiadamente o fluxo de caixa da operacao, o que
aumenta o risco do negécio especialmente para empreendendores de porte menor, que precisam se
alavancar mais para operar do que o concorrente de porte maior. Portanto, a cobranca como é feita
atualmente tem potencial efeito indesejavel na concorréncia, podendo tirar a competitividade do
mercado. Adicionalmente, a mudanca de Pp-4 na regiao, sobretudo onde o PCA é gratuito, pode
arrefecer o interesse imobiliario no territério, o que representa um risco as projecdes de receita da AlU-
SCE. Para os dois problemas levantados sugere-se como elemento suavizador o parcelamento da OODC.

O pagamento da Outorga Onerosa concentrado nos primeiros meses até a emissao do Alvara
de Execucdo corresponde por 30-40% do fluxo de caixa do empreendedor, que nesse periodo é
financiado tipicamente via capital préprio ou a partir das vendas das primeiras unidades imobiliarias.*
No fluxo de incorporacao, o acesso ao financiamento bancario, por sua vez, ocorre tipicamente com as
obras em andamento. Em areas com maiores riscos de incorporacdo, essa pressao desfavorece a
producao imobilidria em vista da alavancagem necessdria, que pode, inclusive, demandar taxas de

retorno mais elevadas para investidores. Além disso, a cobranca da Outorga neste primeiro momento do

%0 0 mercado de crédito imobiliario em geral aprova empréstimos somente a partir de um % de andamento da obra.
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fluxo do empreendimento tem um efeito concorrencial indesejado, uma vez que favorece empresas
maiores e consolidadas, com maior caixa a disposicao, em detrimento de empresas menores e mais

novas.

Alvara de Execugio Certificado de conclusao

Reg. Incorporagéo

Obra
1 |

Vendas

Minimo 50% (a vista ou parcelado) Saldo (a vista ou parcelado)

Valor devido a Termo de Compromisso
titulo de OODC Pagamento restante em até 1 ano Sujeito a embargo da obra

Figura 5: Fluxo geral de incorporacao imobiliaria e inser¢ao da OODC. Elaboragédo: SP-Urbanismo, 2020.

A proposta é, mantendo os novos Pp.,4 sugeridos, ampliar o prazo de pagamento da Outorga

Onerosa da seguinte forma:

(i) pagamento de pelo menos 50% do valor da Outorga de forma parcelada ou a vista até a
emissao do Alvard de Execucdo e corresponde assinatura de Termo de Compromisso do

pagamento do saldo devido;

(ii) pagamento do saldo, parcelado ou a vista, em até 12 meses apds a emissao do Alvarad de

Execucao, sujeito a embargo da obra.

Os prazos e marcos de acompanhamento foram escolhidos de forma a minimizar o impacto da
Outorga Onerosa no fluxo de caixa inicial do empreendedor, resguardando o setor publico do risco de
inadimpléncia e de judicializacdo. Ademais, 0 mecanismo busca garantir a atratividade ja em vigor na OU
Centro, construindo uma transicdo branda entre a gratuidade e o inicio da cobranca pelo PCA no

perimetro.

Tabela 18: Impacto do parcelamento da OODC na legislacdo vigente e na AIU-SCE

Taxa Interna de Retorno (TIR, %) Q8a Republica T2cBras T2b Bom Retiro
Cenario Atual (LPUOS)
) ) ; o 30,8% 22,7% 16,4%

Parcelado até Alvara de Execucdo (média)
Cenario Proposto (AIU-SCE)

] ) B . 32,5% 23,2% 16,7%
50% até Alvara de Execucao e 50% nos préx. 12 meses
Variacao +5,5% +2,2% +1,8%

Elaboracao: SP Urbanismo, 2020.
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As estimativas realizadas, indicadas na tabela acima, mostram que esse novo modelo aumenta
de fato a Taxa Interna de Retorno dos projetos, o que é especialmente relevante em setores em que a
rentabilidade projetada estd nos limites inferiores considerados, como no Pari e no Belém. Ademais,
apresenta-se como um ativo importante do PIU Setor Central em relagao a outras areas e projetos em

curso na cidade de Sao Paulo.

2.6.3. CONTRAPARTIDAS PARA OS LOTES LINDEIROS AO APOIO URBANO SUL

Consiste basicamente na criacdo de um mecanismo para incentivar a doacao das areas afetadas
pelo Apoio Urbano Sul e que seriam, de outra maneira, objeto de desapropriacao. Basicamente, o PIU
propde que o PCA basico e méaximo desses lotes seja calculado em funcdo da area original e,
cumulativamente, que o Pp-, da drea doada seja gratuito, bem como o Ppc4 remanescente do lote
possa sofrer um desconto de 50%. Reitera-se, que todas as situacdes sao condicionadas a doagdo das

areas para melhoramentos publicos.

De inicio, é importante destacar que o incentivo Pp-4 nos lotes lindeiros ao Apoio Urbano Sul
justifica-se por se tratar de uma alternativa para angariar areas necessdrias para implantacdo da
infraestrutura viaria. As vantagens econ0micas desse mecanismo podem ser demonstradas a partir da
comparacao entre os custos de desapropriacdo e a renincia em Outorga Onerosa, no caso de adesdo ao

incentivo.

Tabela 19: Estimativa de areas afetadas pelo Apoio Urbano Sul

Area Area doslotes AreaPrivada AreaPrivadaDesap. PCA - Area PCA - Area
AIU-SCE impactados Desap. Incentivada doada Remanesc.
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

T2a Barra Funda 12.696,0 3.6144 3.369,4 10.108,1 27.979,9
T2b Bom Retiro 54.155,4 3.783,5 3.783,5 11.350,4 151.115,9
T2b Pari 102.116,0 33.163,4 27.716,4 83.149,3 223.198,7
T2a Belém 1.420,0 2.773,3 68,3 205,0 4.055,0
Total 170.387,4 43.334,6 34.937,6 104.812,8 406.349,4

Elaboracao SP Urbanismo, 2020. Nota: foram excluidas areas serao objeto de doacdo via parcelamento do solo.

Tabela 20: Estimativa de desapropriacoes e incentivos no Apoio Urbano Sul

Area PPCA Precomédio  CustodaArea CustodaAreaDesap. RentinciaOODC
AIU-SCE (R$/m?) do terreno Desap. Total Incentivada uso do incentivo
(R$/m’) (R$ mi) (R$ mi) (R$ mi)

T2a Barra Funda 439 7.899,0 28,5 26,6 10,6

T2b Bom Retiro 327 5.178,0 19,6 19,6 284

T2b Pari 192 5.523,0 183,2 153,1 37,5

T2a Belém 287 6.806,0 18,9 0,5 0,6

Total 250 200 77

Elaboracao SP Urbanismo, 2020.
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No primeiro caso, os precos médios de terreno estimados pelas zonas atravessadas pelo Apoio
Urbano Sul, ja considerados os parametros do PIU Setor Central, resultam em cerca de R$250 milhées
necessarios para desapropriacdes das areas impactadas diretamente pela via. Dentre esses lotes, ha que
se considerar que seriam elegiveis ao referido incentivo apenas aqueles que, apds desapropriacao de
parte de sua area, ainda sejam passiveis de recepcionarem novas edificacdes. Nesse sentido, a

desapropriacao das areas passiveis de incentivo resultaria em um custo total estimado de R$200 milhdes.

Por outro lado, se os proprietarios desses mesmos lotes adotarem o mecanismo de doacdao com
o respectivo beneficio de desconto de 50% do Pp., do lote, além de gratuidade do PCA da area doada,
resultaria em cerca de R$77 milhdes em rentincia de possivel receita de Outorga Onerosa, considerando o
Ppc4 médio a ser praticado na regido impactada.

Portanto, nao se trata de um incentivo econdmico excessivo, mas de alternativa mais célere e de
menor custo ao poder publico em comparacdo ao que seria praticado em processos ordindrios de
desapropriacdo que, historicamente, consomem recursos significativos em areas como as OUC no
Municipio.

2.7. CONSIDERAGOES SOBRE O INSTRUMENTO URBANISTICO
ADOTADO

Conforme proposto nas a¢des urbanisticas ensaiadas pelo PIU Setor Central, a implantacdo do
programa de intervencdes é um complemento de infraestrutura a uma regiao que, parcialmente, ja
contempla um patamar consolidado de suporte infraestrutural, o que ja a qualifica para receber maior
adensamento com qualidade urbanistica.

De todo modo, esses investimentos devem promover dois tipos de beneficio econdmico, um de
ambito privado, relativo a valorizacdo de terrenos e ao aumento de preco de m*> de empreendimentos
imobiliarios, e outro de ambito social: em consonancia com as diretrizes do PDE para a Macrodrea de
Estruturacdo Metropolitana (MEM), o adensamento de areas com boa oferta de infraestrutura garante a
reducdo dos deslocamentos, do transito e da poluicdo. Ademais, a transformacdo de areas de
urbanizacdo incompleta, a norte da Area Central, é essencial para que se implantem melhorias
ambientais, como a ampliacdo de areas verdes e da rede de drenagem, e se estabeleca novas fronteiras

de desenvolvimento urbano.

O estudo de viabilidade financeira aqui apresentado teve como instrumento de financiamento a
Outorga Onerosa do Direito de Construcdo dentro de uma Area de Intervencdo Urbana (AIU). Essa
cobranca tem por finalidade gerar uma receita capaz de cobrir parte do plano de investimentos, além de,
ao longo do tempo, ressarcir o Municipio pela contrapartida de beneficio privado resultante da
intervencdo urbana estratégica. Os mecanismos utilizados pelo PIU para atingir o desenvolvimento
urbano das d4reas objeto de intervencao consistem na implantacao do programa de intervencdes e na
calibragem de parametros urbanisticos, de forma a promover a viabilidade econémica de investimentos.
Ressalta-se que a cobranca de Outorga Onerosa é, nesse sentido, tanto uma contrapartida pela

valorizacao dos terrenos, quanto uma forma de financiamento da infraestrutura.
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Nos estudos apresentados, a receita estimada de Outorga Onerosa é de R$944 milhdes. Este
montante garante a implementacdo de parte importante do programa de intervencdes. Dessa forma, os
recursos estimados sdo capazes de cobrir cerca de metade da producao de habitacdo de interesse social
estimada inicialmente, além de garantir o incremento de infraestrutura de mobilidade, seja por meio de
novas transposicoes - ampliando a microacessibilidade - mas também a abertura de vias estruturais na

porcdo norte, garantindo o devido suporte infraestrutural para o futuro adensamento previsto.

A respeito do instrumento urbanistico considerado - a AlU - o estudo econémico respalda sua
utilizacdo. Ainda que parte importante do programa de intervencbes possa ser financiada, a
intensificacdo do uso e ocupacao do solo nédo sera capaz de promover, endogenamente, uma valorizacdo
do territério capaz de implementar a totalidade das intervencdes especificadas, como uma Operacao
Urbana Consorciada teria potencial para realizar, por exemplo. Isso se deve, sobretudo, as expectativas

do ritmo de producao imobilidria historicamente observado na area.

Sobre esse aspecto, a modelagem econdémica foi desenhada considerando um perfil concreto de
desenvolvimento ja observado no territério do PIU Setor Central, reduzindo os riscos de
superdimensionar a real capacidade produtiva do capital imobiliario para a regido e gerar expectativas
ilusorias de receita. Pretende-se, assim, informar a modelagem do programa de interveng¢des com o
maior grau de realidade possivel, dados os riscos e as variacbes de um plano de longo prazo. Nesse
sentido, a ado¢do de um estoque de potencial construtivo oneroso é importante para se medir o ritmo de
producao imobilidria e garantir o controle de adensamento: se o estoque se esgotar em um prazo inferior
aos 20 anos, abre-se a oportunidade de redesenha-lo em consonancia com a reavaliacdo dos padroes de
adensamento previstos e com o programa de intervengdes especificado inicialmente.

Ademais, mesmo observando perimetro a perimetro, a despeito da heterogeneidade contida no
PIU, ndo existe uma localidade que seja candidata a se autofinanciar, concluindo o seu programa de
intervencdes de infraestrutura. Nesse sentido, fica evidente a necessidade de que os perimetros sejam
todos vinculados entre si em termos de arrecadacdo via Outorga Onerosa e implementacao de
infraestrutura.
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3. MODELAGEM JURIDICA

O Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo - Lei n. 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE prevé em
seu artigo 134 - localizado na secao que trata dos “Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacao
Urbana” - que é dever do Municipio desenvolver Projetos de Intervencao Urbana - PIU para “promover
transformacoes estruturais (...), 0 ordenamento e a reestruturacdo urbana em dreas subutilizadas e com
potencial de transformacao, preferencialmente localizadas na Macrodrea de Estruturacéo Metropolitana”,
com a finalidade de atingir o maior aproveitamento da terra urbana por meio do aumento das
densidades construtivas e demogréficas, da diversificacdo das atividades econOmicas, da oferta de
emprego, do atendimento as necessidades de habitacao e equipamentos publicos. No formato definido
pelo PDE, o PIU devera embasar a intervencao urbana pretendida, visando capturar as especificidades do
territério e propor intervengdes necessarias a alcancar a transformacao esperada. Dessa forma, os PIU
tém se consolidado como um procedimento pelo qual sao realizados uma série de estudos técnicos e
interacbes com a sociedade civil que tém como objetivo subsidiar e orientar a transformacao urbana
desejada para territérios especificos. Tais estudos revelam, sustentam e antecedem a etapa de
implementacao de um dos “Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacao Urbana” disciplinados pelo
Plano, quais sejam: (i) as Operacdes Urbanas Consorciadas - OUC; (ii) a Concesséo Urbanistica, (iii) as Areas
de Intervencdo Urbana - AlU e (iv) as Areas de Estruturacéo Local - AEL, como consta no § 5° do art. 134

do PDE, ou outros instrumentos decorrentes do Plano (art. 148 do PDE).

Dessa maneira, a relacao entre os PIU e os demais Instrumentos de Ordenamento e
Reestruturacao Urbana previstos no PDE, afigura-se clara: cabe ao PIU revelar, ao caso concreto, o
instrumental urbanistico adequado a ser aplicado para as parcelas especificas do territério, definindo, da
mesma forma, as condicdes limites em que tal serd utilizado. Esta relacdo, por sua vez, se aprimora a
posteriori, ou seja, o resultado da regulacdo urbanistica promovida pelos PIU se dard somente quando ja
se tenha total ciéncia das necessidades especificas do territorio a transformar ou qualificar. Talvez esta
seja uma das principais inovac¢des propostas pelo PDE: os Instrumentos de Ordenamento e
Reestruturacdo Urbana a serem utilizados nos processos efetivos de transformacdo e qualificacdo do
territério passam, antes mesmo de sua definicdo como responsaveis a implantacdo dos planos e projetos
urbanisticos, pelo teste abstrato de possivel efetividade nesta tarefa. A partir do reconhecimento das
dindmicas do territério, é proporcionado um estudo mais agudo e dirigido acerca de possiveis
alternativas, em termos de projeto, para a concretizacdo das solucées propostas pelo PDE aos desafios
impostos pelos processos de urbanizacédo - é a partir da revelacdao daquilo que é adequado em termos
urbanisticos que é elaborada a regulacao juridico-urbanistica. Neste ponto, convém destacar que os PIU
ocupam a seara mais de Planos Urbanos do que de Projetos Urbanisticos, principalmente porque, como
sera visto, se consolidam em um procedimento que oferta, ao final, proposicdes socio-urbanisticas que,
dentre outras coisas, indicam diretrizes, fixam objetivos gerais e especificos, metas e estratégias,
propbéem parametros de uso e ocupacdo de solo especificos, definem um estoque de potencial
construtivo sobre a drea objeto de planejamento.

Desse modo, pode-se afirmar que o Projeto de Intervencdo Urbana foi a estratégia adotada pelo
PDE para orientar o processo de transformacédo urbana no municipio, evidenciando que em uma cidade

das dimensodes e com a diversidade de aproveitamento do solo como o municipio de Sdo Paulo, a eficacia
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da politica de desenvolvimento urbano estd diretamente relacionada a ado¢dao de instrumentos de
formulacao de politicas publicas capazes de antever e guiar a tomada de decisdo. Além disso, os PIU tém
se consolidado como uma oportunidade de implementacao concertada do Plano Diretor Estratégico do
Municipio e de sua respectiva Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, principalmente quando se
considera que tais instrumentos normativos sao responsdveis por ofertar um regramento geral a todo o
municipio, cabendo aos procedimentos e projetos especificos adentrar nas especificidades e

potencialidades de fracdes territoriais.

Foi este o comando dado pelo préprio PDE. De acordo com o art. 136 do PDE, os PIU “objetivam
subsidiar e apresentar propostas de transformacdes urbanisticas, econémicas e ambientais” para perimetros
de areas especificos, com a finalidade de proporcionar a transformacdo urbana desejada e,
consequentemente, promover a melhoria de qualidade da sua ocupagdo. Ademais, nos termos do
mesmo art. 136, pode-se afirmar que os PIU deverédo “indicar os objetivos prioritdrios da interveng¢éo e as
propostas relativas a aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econémico-financeiro e de gestdo
democrdtica” - importante destacar, mais uma vez, sob este aspecto, que estas disposicdes devem refletir

o desejo do Poder Publico de tornar efetiva aquela politica urbana delineada pelo PDE.

No que tange ao processo desencadeado em um PIU, destaca-se que os referidos Projetos de
Intervencdo Urbana foram regulamentados pelo Decreto Municipal n. 56.901, de 29 de marco de 2016,
que estabeleceu o procedimento atualmente aplicavel a conducao dos PIU no municipio. O Decreto, de
maneira especifica, disciplina as etapas e os estudos técnicos cabiveis ao diagnéstico territorial e, ainda,
propde a insercdo de mecanismos de participacao social durante a elaboracao dos referidos PIU, em
cumprimento a maxima de “gestdao democratica das cidades”, diretriz compreendida no escopo do
Estatuto das Cidades - Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001. Da interpretacdao do Decreto
Municipal n. 56.901 de 2016 se depreende que os PIU serao desenvolvidos a partir de quatro principais
etapas elencadas a sequir.

A primeira etapa consiste no momento de Proposicdo dos Elementos Prévios de um PIU,
antecedendo sua elaboracdo; em suma, esta etapa estd expressa no art. 2° do Decreto n. 56.9010 de 2016
e consiste na apresentacao do (a) diagndstico socioterritorial da area objeto de intervencao e do (b)
programa de interesse publico do referido PIU, documentos estes que deverao ser disponibilizados a
consulta publica pelo prazo minimo de vinte dias. A primeira etapa - de proposicdo dos elementos
prévios - se encerra com a analise e consolidacao das contribuicoes recebidas durante a primeira consulta
publica e com o encaminhamento do material a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano -
SMDU para que, apds a devida avaliacao do material, manifeste-se pela autorizacao ou nao de elaboracao
do PIU.

A segunda etapa, por sua vez, tem inicio com a autorizacao de elaborac¢ao do PIU, podendo ser
denominada de Etapa de Elaboracdo do PIU, na qual serdo realizados os principais estudos de cunho
econémico e urbanistico. Nesta segunda fase, nos termos do art. 3° do Decreto n. 56.901 de 2016,
deverdao ser publicados o perimetro objeto de estudo, as caracteristicas basicas da proposta e as
préximas fases de desenvolvimento do projeto. Ademais, durante a Etapa de Elaboracdo do PIU sédo
desenvolvidos os estudos constitutivos da forma final do PIU, exprimidos nos incisos | a IV do art. 4° do

Decreto 56.901, quais sejam: (i) a proposta de ordenamento e reestruturacao urbanistica, (i) a
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modelagem econdmica e o (iii) modelo de gestao democratica; podendo ser realizadas interacbes com
outros érgdos e entidades diretamente interessados na area objeto de intervencdo. Os documentos
técnicos constitutivos desta forma final, ja citados, serdo disponibilizados a consulta publica, pelo prazo

minimo de vinte dias, conforme consta no art. 5°, “caput” do Decreto 56.901 de 2016.

Na terceira etapa, que pode ser denominada de Etapa de Consolidacdo, os documentos
técnicos que consolidam a forma final do PIU servirdo como subsidio a elaboracdo de uma Minuta de
Projeto de Lei ou de Decreto. Esta minuta deverd conter, no formato juridico-urbanistico, todo projeto
em si e as diretrizes de implantacao de um dos Instrumentos de Ordenamento e Reestruturagao Urbana.
Assim, é possivel afirmar que apds as densas fases de estudos realizadas durante as duas primeiras
etapas, o PIU revelard, nesta terceira etapa, o instrumento urbanistico que dara forma ao projeto.
Necessario salientar que essa consolidacao final do PIU, por opc¢édo do préprio Decreto n. 56.901 de 2016,
serd exprimida em instrumento normativo do tipo Decreto ou Lei, usualmente disponibilizado a consulta
publica por parte da SP-Urbanismo. Assim, a minuta normativa deverd fornecer um modelo de
implantacao, alternativamente, de uma OUC, uma Concessao Urbanistica, uma AIU ou uma AEL. Nos
termos do inciso Il do § 1° do art. 5° do Decreto n. 56.901 de 2016, a proposta de Decreto ou Lei sera
encaminhada a SMDU que decidirda pelo prosseguimento do instrumento normativo ou seu

arquivamento.

Com relagao a quarta e ultima etapa, destaca-se que esta ocorre em momento posterior a
aprovacao da Lei ou Decreto, podendo ser denominada de Etapa de Implementacgdo. Trata-se da etapa
constante no art. 6° do Decreto 56.901 de 2016, por meio da qual serdo operacionalizados, por
intermédio de SP-Urbanismo, os instrumentos e parametros urbanisticos definidos no instrumento
normativo e resultantes do processo de diagnéstico percorrido nas trés primeiras etapas do

procedimento.

Como serd visto, o Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central — PIU-SCE, no ambito da
proposta trazida pelo PDE para os PIU, percorreu as trés primeiras etapas pertinentes ao projeto,
seguindo o rito determinado na legislacdo. Porém, para além da andlise material de cada etapa
percorrida pelo PIU-SCE - cuja pertinéncia técnica estd abrangida nos Capitulos da Modelagem
Urbanistica, da Modelagem Econémica e da Participacdo Social -, o presente Capitulo de Modelagem
Juridica perpassara principalmente pelos aspectos juridicos constitutivos da forma final do PIU-SCE, com

foco na modelagem e adequacéo juridica da Minuta de Projeto de Lei elaborada pela SP-Urbanismo.

Com relacdao a Minuta do Projeto de Lei elaborada pela SP-Urbanismo, destaca-se que ela
consolida as principais decisdes de carater urbanistico, econdmico, juridico e de gestdao democratica
debatidas pelo longo processo percorrido pelo PIU-SCE. Como serd visto, a proposta da referida Minuta
pretende a aprovacao de uma Area de Intervencao Urbana para o Setor Central, denominada de AIU-SCE,
sustentada por uma série de parametros urbanisticos e projetos especificos. Além disso, a Minuta ainda
contém o Programa de Intervencbes do PIU-SCE e um conjunto de instrumentos urbanisticos,
econOmicos e de participacao social que sustentardao a implementacdo do projeto. Por fim, como serd
citado nas razdes juridicas de motivacao do PIU-SCE, a Minuta de Projeto de Lei propde a revogacéo da
Operacao Urbana Centro, aprovada pela Lei n. 12.349, de 06 de junho de 1997, e cujo perimetro é
coincidente com parte do perimetro estudado pelo PIU-SCE.
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Com a finalidade de tratar todos os temas de carater juridico constantes na forma final do PIU-
SCE e da Minuta de Projeto de Lei proposta, este capitulo se divide, além desta introducao, em outras
trés grandes partes: a primeira delas tem como foco a motivagdo para a proposicao do PIU para o Setor
Central e percorrerad sucintamente pelas principais etapas de desenvolvimento do projeto; a segunda
parte esté estruturada na adequacéo da regulacéo juridico-urbanistica da Area de Intervencdo Urbana do
Setor Central — AIU-SCE, constante na Minuta de Projeto de Lei do PIU-SCE, e explicitara seus principais
temas de regulamentacdo; a terceira e ultima fase analisarad de maneira pormenorizada os Instrumentos
de Qualificacdo de Transformacao do Territério trazidos pela Minuta do PIU-SCE com a finalidade elencar
as particularidades da modelagem adotada para estes instrumentos no PIU-SCE com relagdo ao

regramento geral conferido pelo PDE.

3.1. MOTIVACAO DE PROPOSICAO DO PIU-SCE

O Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central — PIU-SCE foi proposto em meados de 2017
como mecanismo propicio a revisdao da Operacao Urbana Centro — aprovada pela Lei n. 12.349, de 06 de
junho de 1997, conforme determinado pelo PDE (Art. 12, § 3°, VIl e Art. 382, § 2°). Ademais, tratou-se de
oportunidade plausivel para o estudo e estabelecimento de diretrizes e intervencdes necessarias a
transformacdo urbanistica dos distritos compreendidos na regido central do municipio de Sao Paulo. O
perimetro adotado no PIU-SCE, para o cumprimento de tais finalidades, abrange, total ou parcialmente,
os Distritos Sé, Republica, Bras, Belém, Pari, Bom Retiro e Santa Cecilia. Como visto no Capitulo da
Modelagem Urbanistica, o Perimetro de Adesdo conferido ao PIU-SCE compreende mais distritos que
aqueles estabelecidos no perimetro do “Setor Central” trazido pelo PDE, agregando porc¢des territoriais
gue, apesar nao incluidas na demarcacao original do Plano, revelaram-se como territérios constitutivos

das dinamicas territoriais, econdmicas e sociais estabelecidas na regido central de Sao Paulo.

Dessa maneira, além do indicativo de revisdo da Operacdo Urbana Centro, a proposicao do
PIU-SCE e o escopo dos estudos, diagndsticos e consultas publicas que o acompanharam, atuaram no
sentido de indicar as medidas e as intervenc¢des capazes de alcancar os objetivos especificos definidos
pelo PDE para o “Setor Central” da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana — MEM e contribuir para a
articulacao setorial de outras tematicas publicas pujantes no local, como aquelas voltadas ao incremento
habitacional de interesse social e a preservacao do patrimonio histérico. Neste sentido, o PIU-SCE
ampliou os objetivos e o perimetro definidos pela Lei n. 16.050 de 2014 - PDE ao Setor Central da MEM
como método de aproximar as suas agdes das caracteristicas do territério a que se propde transformar.

Nesta linha de ideias, convém salientar que, além dos objetivos fixados no art. 12, § 3° do PDE, a
Minuta do Projeto de Lei do PIU-SCE estabelece ainda os seguintes objetivos: a atuacdo concertada entre
agentes publicos e privados na transformacao do territério, o incremento da producao imobilidria para
atendimento a demanda habitacional local e para incremento populacional da regido, a transformacao
territorial compativel com a manutencdao da populacdo residente e a preservacdao do patrimoénio
histérico, o aproveitamento do estoque edificado subutilizado, a melhoria do ambiente urbano, por meio
da recuperacado de orlas fluviais e da qualificacdo urbanistica de vizinhangas habitacionais e de polos

comerciais, a utilizacao de terras publicas como ativos da transformacéo pretendida.
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Isso posto, passa-se a analise das justificativas juridicas expressas no PDE que originaram a

proposicao do PIU-SCE e, apds, a andlise das principais etapas percorridas em seu desenvolvimento.

3.1.1.JUSTIFICATIVAS JURIDICAS DE PROPOSICAO DO PIU-SCE

O Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central - PIU-SCE surge, inicialmente, em
correspondéncia a exigéncia de revisdo e atualizacdo da Operacdo Urbana Centro. O PDE determinou
que os contelidos da Lei da Operacao Urbana Centro - Lei n. 12.349, de 06 de junho de 1997, fossem
adaptados as disposicdes do novo Plano. A adaptacdao de tais conteudos, entretanto, implicaria,
necessariamente, na elaboracdo de uma proposta de reestruturacdo urbanistica para a area delimitada
pelo perimetro de abrangéncia da Operacdo Urbana Centro e seu entorno, conformando o regime

juridico-urbanistico conferido pela Lei 12.349 de 1997 ao novo regramento dado pelo PDE.

Além do comando de atualizacdo da Operacao Urbana Centro, é certo que o PDE, ao instituir a
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, definiu por¢des territoriais estratégicas para a transformacéo e
o desenvolvimento urbano do municipio, denominadas de Setores e Subsetores, nos termos dos arts. 11
e 12 do PDE. Tal Macroarea foi caracterizada como uma demarcacéo territorial composta por areas que
passam por “processos de mudancgas nos padrées de uso e ocupacdo do solo e conversdo econémica”, nas
quais se identificou a presenca pujante de oportunidades de trabalho, emprego e infraestrutura de
transporte publico. De acordo com Franco et. al (2015), a MEM “define um territério que recepcionard
intervencées que levem necessariamente em conta a abrangéncia metropolitana da cidade nos préximos
16 anos”, cabendo ao PIU indicar as propostas especificas para a transformacao urbanistica de cada
porcao territorial “vis-a-vis aos objetivos e diretrizes de transformagéo urbana de cada drea do territério da

731

MEM em questédo™".

Dentre os Setores e Subsetores estratégicos da MEM se destaca o Setor Central, composto pelos
distritos abrangidos pela Operacdo Urbana Centro e por outros distritos, total ou parcialmente,
classificados como integrantes das dinamicas do centro da cidade. O PDE estabeleceu no § 3° do art. 12
do PDE os objetivos especificos de desenvolvimento do Setor Central da MEM, dentre os quais se destaca
o aumento da densidade demogrdfica e da oferta habitacional, a preservacdo do patriménio histérico, o
estimulo a provisdo habitacional de interesse social, a requalificacéo de dreas subutilizadas e deterioradas, a
redefinic@o de pardmetros de uso e ocupagdo do solo de maneira a promover a mescla maior proximidade de
diferentes tipologias residenciais e a adaptacdo da Operacdo Urbana Centro, conforme ja citado. Para
efetivar tais objetivos, entretanto, fez-se necessario, nos termos das finalidades do art. 134 e 136 do PDE,

a proposicao de um Projeto de Intervengao Urbana.

Dessa maneira, a motivacdo de proposicdo do PIU-SCE, nos limites conferidos pelo PDE, pode
ser justificada tanto a partir da necessidade de revisdo da Operacao Urbana Centro quanto pela
possibilidade de diagnosticar e posteriormente propor solucdes passiveis de alcancar os objetivos para o
Setor Central da MEM. Inclusive, apesar do PIU-SCE ter sido inicialmente proposto como procedimento
cabivel a atualizacao da Operacao Urbana Centro e ao cumprimento dos objetivos delineados ao Setor

31 FRANCO; F. M.; D’'ALMEIDA, C. H.; ABREU, G. K. M., “A Macrodrea de Estruturacéo Metropolitana de Séo Paulo: O
projeto urbano como instrumento de transformacdo do territério “. In: Revista Iberoamericana de Urbanismo, n. 12.
2015. pp.61-63.

Y= CIDADE DE lll!!
f&ﬂﬂﬁ}.’sﬁ SPUrbanismo

URBANO

109



Central da MEM, seu diagnéstico revelou (Processo SEI n° 7810.2018/0000071-8, especialmente na
Informacao 012110473) a necessidade de que fossem incorporados territérios pertencentes ao Subsetor
Arco Tieté do Setor Orla Ferroviaria e Fluvial, da Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, dada a
similaridade das dinamicas econdmicas observadas entre os distritos do Setor Central com aqueles
localizados ao norte do Rio Tieté, pertencentes ao Subsetor Arco Tieté. Resta, portanto, justificada e

juridicamente motivada a instauracdo e conducao do PIU Setor Central.

3.1.2. ETAPAS DE ELABORACAO DO PIU-SCE

A realizacdo do Projeto de Intervencdo Urbana do Setor Central, cuja proposicao se deu pela
necessidade de revisdo da Operacao Urbana Centro e de articulacdo dos objetivos especificos tracados
para o Setor Central da Macrodrea de Estruturacao Metropolitana, seguiu todos os procedimentos
cabiveis a um PIU, de acordo com o regramento dado pelo Plano Diretor Estratégico do Municipio e pelo
Decreto Municipal n. 56.901 de 2016. A tramitacao do PIU-SCE teve inicio em 2018, com a elaborac¢do dos
elementos prévios de proposicao do PIU, os quais se encontram juntados ao processo eletrénico SEI n°
7810.2018/0000071-8. Para as finalidades deste capitulo de Modelagem Juridica, ressaltamos que
trataremos dos aspectos formais de cumprimento do procedimento cabivel ao PIU-SCE.

No que se refere a primeira etapa do PIU, ressalta-se que o Diagnéstico Socioterritorial foi
apresentado nos documentos denominados “Andlise Territorial” e “Analise Ambiental” e o Programa de
Interesse Publico estd configurado nos documentos relativos ao “Relatério Consolidado para Divulgacao
do PIU”, ambos sistematizados no texto disponibilizado para a primeira Consulta Publica do projeto.
Soma-se a tais documentos algumas consideracdes sobre a Operacao Urbana Centro, momento no qual
ainda nao havia sido prevista sua revogacao. A respectiva Consulta Publica sobre os elementos prévios
do PIU ocorreu nos termos e no prazo fixado pelo Decreto n. 56.901 de 2016, com posterior andlise e

devolutiva de todas as contribuicdes recebidas.

A elaboracdo do PIU-SCE foi devidamente autorizada pelo Secretdrio de Desenvolvimento
Urbano em 14 de fevereiro do ano de 2019, conforme Despacho Autorizatério publicado no Diario Oficial
da Cidade, dando-se inicio a segunda etapa de desenvolvimento do projeto, a Etapa de Elaboracéo.
Neste momento, foram produzidos os conteldos técnicos que compdem a denominada “forma final do
PIU”, nos termos do Decreto n. 56.901 de 2016, em conjunto com a publicacdo dos elementos definidos
pelo art. 3° do mesmo decreto, quais sejam: a definicdo do perimetro objeto da intervencéo, as
caracteristicas basicas da proposta e as fases de elaboracdo do projeto. Tal conteludo técnico foi
disponibilizado no momento da segunda consulta publica online do projeto, acompanhada por
audiéncias publicas de explanacéo e debate do conteudo, que ocorram durante os meses de maio, junho,
julho e agosto do ano de 2019, adequando-se ao prazo e conteido minimos definidos pelo art. 5°,
“caput” do Decreto n. 56.901 de 2016.

Na sequéncia, no ambito da terceira Etapa de Consolidacdo do projeto, foram elaborados o
Relatério de Devolutiva e a Minuta do Projeto de Lei que visa a aprovacdo do PIU-SCE. Tal Minuta foi
disponibilizada em consulta publica online e acompanhada por audiéncias publicas tematicas que
visavam esclarecer e debater o conteudo final do projeto. Restaram cumpridos os elementos constantes

no art. 5°, § 1° do Decreto 56.901 de 2016, que antecedem o encaminhamento do Projeto de Lei a
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Camara Municipal de Sao Paulo, a aprovacao e implementacao do PIU-SCE. Destaca-se que o presente
capitulo aborda os elementos produzidos internamente pela SP-Urbanismo até o momento de
encaminhamento da Minuta de Projeto de Lei ao legislativo, ndo havendo ainda subsidios referentes a

Etapa de Implementagao prevista pelo art. 6° do Decreto regulamentador dos PIU.

Isso posto, conclui-se que o desenvolvimento do PIU-SCE atendeu integralmente as formas e
requisitos legais estabelecidos na legislacdo municipal, realizando, sob o ponto de vista das interacdes
com a sociedade civil, mais audiéncias e consultas publicas que aquelas exigidas pela regulamentacdo
competente, como sera abordado no Capitulo de Participagao social.

3.2. DA AREA DE INTERVENGCAO URBANA DO SETOR CENTRAL

Os Projetos de Intervencao Urbana deverdo ser implantados por um dos Instrumentos de
Ordenamento e Reestruturacao Urbana trazidos pela Secao Ill do Capitulo Il e Titulo Il do Plano Diretor
Estratégico do Municipio. Nos termos do art. 134, §5°, bem como, do art. 136, “caput” e do art. 148, do
PDE, o PIU - apd6s amplo processo de estudos, diagnosticos e debates - revela o instrumento pelo qual
serd implantado, podendo utilizar, para tanto, as Operacées Urbanas Consorciadas - OUC, as Areas de
Intervencao Urbana - AlU, a Concessao Urbanistica, as Areas de Intervencao Local — AEL, além de outros

instrumentos derivados do préprio PDE.

Para cada um dos Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacao Urbana regrados pelo PDE
existe uma série de requisitos e objetivos proprios a serem consolidados no formato de Lei ou Decreto, a
depender da matéria que sera objeto de regulamentacao urbanistica. As diferencas entre cada um destes
instrumentos estdo pautadas, dentre outras coisas, no modelo de gestdao democratica, na forma de
captacdo dos recursos, na destinacdo destes recursos e na escala urbana da intervencdo. Para cada um
deles o PDE disciplina conteudos obrigatérios que deverdo orientar o processo de consolidacao dos PIU e

a elaboragdo da respectiva minuta de Projeto de Lei ou de Decreto que os aprovara.

Neste sentido, o Instrumento de Ordenamento de Reestruturacdo Urbana revelado pelo
processo de diagnéstico e escolhido para fins de implantacdo do Projeto de Intervencao Urbana do Setor
Central — PIU-SCE foi a Area de Intervencao Urbana do Setor Central — AIU-SCE. As AlU sdo um dos
Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacao Urbana que podem ser usados no processo de
implementacdo dos PIU e visam, em suma, a “reestruturacédo, transformagdo, recuperacéo e melhoria
ambiental de setores urbanos”, especialmente em “dreas urbanizadas que demandem recuperagéo,
reabilitacdo ou requalificagdo”, com “relevantes concentragées de imdveis néo utilizados ou subutilizados” e
“relevantes conjuntos arquiteténicos e urbanisticos com valor histérico e cultural’, dentre outras

caracteristicas trazidas pelo art. 145 do PDE.

A proposta constante na Minuta de Projeto de Lei do PIU-SCE que concede os contornos
juridicos necessarios a efetivacao da forma final do PIU contempla o conteido minimo exigido e cabivel
ao instrumento normativo de regulamentacdo das Areas de Intervencéo Urbana, principalmente aqueles
expressos nos §§ 3° e 52 do art. 145 e nos arts. 146 e 147 do PDE. Nesta Secao, serao demonstrados alguns
dos elementos presentes na Minuta de Projeto de Lei que institui a AIU-SCE, em consonancia com os
requisitos do PDE, salientando-se a adequacdo da proposta do PIU-SCE ao seu instrumento de
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implementacdo. De maneira especifica, serdo demonstrados os subsidios legais para a delimitacdo do
perimetro da AlU-SCE, para o regramento especifico de parcelamento, uso e ocupacdo do solo da AlU-
SCE, para a regulamentacdo das ZOE contidas neste territério, para o estabelecimento de estratégias
setoriais especificas, para a criacdo de uma conta segregada destinada a arrecadacdo dos recursos
oriundos da venda de Potencial Construtivo Adicional e para o desenho de um modelo especifico de

gestao democrética.

As especificidades abordadas nos tépicos especificos desta Secdo ndo excluem os demais
requisitos obrigatérios de uma AlU e contidos na regulamentacao da AlU-SCE. Trata-se, tdo somente, de
um recorte necessario a complementar os subsidios ja trazidos nos capitulos de Modelagem Urbanistica,

Modelagem Econdmica e Participacao Social.

Nesta linha de ideias, antes de tratar dos itens especificos desta abordagem juridica, destaca-se
gue a Minuta do PIU-SCE prevé a definicao de um Programa de Intervencdes territorializado, ja trazido
anteriormente nesta Nota Técnica, em conjunto com uma série de projetos - denominados de “Projetos
Estratégicos” e “Projetos Especiais” - nos quais poderao ser implantados equipamentos e infraestruturas
especificas para o atendimento habitacionais e outras necessidades, atendendo-se o regramento minimo
e as diretrizes fixadas na Minuta do PIU-SCE. Ainda, estd prevista a articulacdo de chamamentos publicos
necessdrios para a implantacdo dos projetos estratégicos, inclusive mediante consolidacao de modelos
de parceria entre o poder publico e a iniciativa privada. A Minuta prevé, ademais, mecanismos de
arrecadacao da valorizacao imobilidria no territério abrangido pela AlU-SCE e estabelece um estoque de
3.600.000 m? determinando o montante de Potencial Construtivo Adicional utilizavel onerosa e néo
onerosamente no territério, complementado por estoque de 540.000 m? utilizdveis somente por
intermédio do instrumento de Bénus Equivalente. A previsao de estoque para a AlU tem subsidio no art.
147 do PDE e a metodologia de definicdo destes montantes para a AIU-SCE esta conceituada nos demais
Capitulos nesta Nota Técnica. Por fim, faz-se necessario ressaltar que parte dos contetdos tipicamente
aplicaveis as AIU foram sistematizados como “Instrumentos de Qualificacdo e Transformacdo do
Territorio”, cuja abordagem se dard de maneira particularizada na préxima Secdao deste Capitulo de

Modelagem Juridica.

3.2.1.DA ABRANGENCIA DA AIU-SCE

O perimetro do projeto destinado a implantacao do PIU Setor Central, delimitado pela
instituicdo de uma Area de Intervencdo Urbana, esta, como visto, detalhado no Capitulo da Modelagem
Urbanistica. Entretanto, é necessario ressaltar e justificar juridicamente a criacdo tanto de um Perimetro
de Adesdo, subdividido em dois setores, como de Perimetros Expandidos que, cada qual na sua

especificidade, receberdo as intervencodes e recursos programados para a implantacao do PIU-SCE.

Primeiramente, destaca-se que no denominado “Perimetro de Abrangéncia” da AIU-SCE,
obrigatéria para fins de cumprimento do art. 145, § 39, inciso |, do PDE, estdao demarcados tanto o
Perimetro de Adesédo - formado, total ou parcialmente, pelos Distritos da Sé, Republica, Bras, Belém, Pari,
Bom Retiro e Santa Cecilia — como os Perimetros Expandidos — um deles correspondente a porcao do
distrito de Santa Cecilia ndao abrangida no Perimetro de Adesdo, e outro composto pelos distritos da
Liberdade e da Bela Vista.
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O Perimetro de Adesao é aquele para o qual se aplica todo o regramento de parcelamento, uso
e ocupacao e o conjunto de instrumentos previstos na Minuta do Projeto de Lei do PIU-SCE. Trata-se do
territério objeto de estudo especifico do PIU e para o qual serdo dados os incentivos urbanisticos e o
regramento de acesso ao potencial construtivo adicional expressos no Projeto. Os iméveis contidos nesse
perimetro, portanto, estardo sujeitos ao regramento estabelecido pela Lei do PIU-SCE, quando de sua
aprovacao, sobretudo quando necessitarem ou desejarem acessar os beneficios e parametros disponiveis
na AIU-SCE. Como visto no Capitulo da Modelagem Urbanistica, o Perimetro de Adesdao do PIU-SCE se
subdivide em dois setores: Setor Centro-Histérico e Setor Centro-Metropolitano; tal subdivisao visa,
sumariamente, enderecar estratégicas diferenciadas para cada Setor, principalmente tendo em vista a
diversidade de necessidades vislumbradas em cada um deles, de maneira a orientar o processo de

transformacao urbana com maior efetividade.

Com relacao a demarcacdo dos Perimetros Expandidos, o PIU-SCE conta com dois Perimetros
Expandidos que visam, substancialmente, receber intervencdes voltadas ao atendimento habitacional,
como mecanismo de superagao da vulnerabilidade habitacional diagnosticada nestes perimetros, dada a
prerrogativa trazida pelo art. 145, § 5°, IV do PDE. Ademais, dado o diagnéstico realizado no
procedimento do PIU, ainda sdao previstos incentivos de preservacao do patriménio histérico presente
nestes territérios, de maneira a garantir melhores condicbes a preservacao dos imoveis e espagos
urbanos de especial valor histérico, cultural e arquitetonico, paisagistico e ambiental, em consonancia
com a mesma prerrogativa supracitada, conferida pelo PDE.

3.2.2.DO REGRAMENTO DE PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO DO SOLO NA AIU-SCE

As Areas de Intervencdo Urbana, tal como a AIU-SCE, se consolidam no PDE como instrumentos
aplicaveis, entre outros, a territérios urbanizados que estao em “processo de mudancgas nos padrées de uso
e ocupagao do solo e compativeis com processos de remodelagem e reestruturacdo urbana, econémica e
social”, como é o caso dos distritos abrangidos pelos perimetros do PIU-SCE. Ademais, sao elementos
constitutivos de uma AlU a definicdo de parametros especificos de parcelamento, uso e ocupacdo do
solo, de maneira a garantir o controle da transformacao urbana proporcionada pela implementacao do
instrumento, nos termos definidos pelo art. 145, § 3¢, inciso lll, do PDE.

Dado o status conferido ao PIU, que como visto esta associado muito mais a escala do Plano do
que do Projeto Urbano, a redefinicdo de parametros de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo apés um
longo processo de diagndstico socioterritorial e econdmico visa garantir que o futuro desenvolvimento
urbano do local seja orientado pelo planejamento, diminuindo as possibilidades de uma transformacao
desordenada do territério e aumentando as chances de que haja uma ideal captacdo da valorizacdo
imobiliaria, com a superacdo das vulnerabilidades sociais existentes. Desse modo, a definicdo de
parametros adequados a transformacdo esperada ndo é sé item obrigatério nos termos do PDE, mas
essencial para que o Plano estabelecido para a AIU Setor Central seja capaz de orientar o

desenvolvimento dos projetos urbanisticos oriundos de sua implementacao.

De maneira especifica, os parametros de Parcelamento, Uso e Ocupacao da AIU-SCE estao
alicercados na demarcacédo de Areas de Transformacao, Areas de Qualificacéo, Eixos de Transformacéo e
Eixos Estratégicos, cada qual com parametros e incentivos especificos. Trata-se de uma “metodologia” de
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definicdo dos parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo pautada na diferenciacdo entre
territérios de transformacao, qualificacdo e preservacdo, embasada na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo do Municipio de Sdo Paulo — LPUQOS - Lei 16.402, de 22 de marco de 2016,
principalmente em seu art. 6°. Esta subdivisao, quando realizada em um PIU, visa entrar nas
especificidades de cada logradouro e permitir a definicdo de parametros mais coerente quanto possivel a
depender das caracteristicas urbanas, sociais e econOmicas identificadas, garantindo uma
parametrizacdo mais proxima do territério quando comparada a definicdo geral de parametros realizada
pela LPUOS para todo o municipio. Necessario citar que tal modelo de parametrizacao ja foi adotado em
outros PIU desenvolvidos pela SP-Urbanismo, como é o caso do PIU Arco Pinheiros, cujo Projeto de Lei ja

se encontra na Camara Municipal de Sao Paulo.

Na AIU-SCE, os parametros diferenciados de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo estdo
disciplinados tanto no Capitulo Il da Minuta de Projeto de Lei - que estabelece as regras gerais e as regras
especificas para os projetos especiais, projetos estratégicos e para algumas das Zonas de Ocupacdo

Especial abrangidas pela AIU-SCE — quanto no Mapa 3 e no Quadro 2 anexos a referida Minuta.

3.2.3.AS ZOE ABRANGIDAS PELA AIU-SCE

As Zonas de Ocupacao Especial — ZOE, nos termos do art. 39 PDE, sdao por¢des do territério
destinadas a abrigar atividades com caracteristicas peculiares, como centros de convencao e grandes
areas de lazer e que, portanto, necessitam de disciplina especial de uso e ocupacdo do solo. Neste
sentido, as ZOE nao possuem regulamentacdo urbanistica a priori e, para fins de prover tal
regulamentacdo, deverdo ser elaborados Projetos de Intervencdo Urbana que promovam o efetivo
diagnéstico e ordenem territorialmente tais zonas. Neste sentido, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao
do Solo vigente - Lei 16.402 de 2016 dispbe que:

Art. 15. As Zonas de Ocupacgdo Especial (ZOE) sédo por¢Qes do territério que, por suas caracteristicas
especificas, necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupacdo do solo.

§ 1° Os perimetros de ZOE terdo parametros especificos de parcelamento, uso e ocupacéo do
solo adequados as suas especificidades e definidos por Projeto de Intervencédo Urbana,
aprovado por decreto, observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por Macrodrea
conforme Quadro 2A da Lei no 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE.

A este ponto, observa-se que o ordenamento urbanistico municipal requer que as ZOE sejam
conferidos estudos e parametros especificos veiculados por intermédio de Projeto de Intervencéo
Urbana, aprovados por Decreto, nos termos da LPUQS, ou por Lei, se assim for necessario a depender da
parametrizaco oferecida para além do Quadro 2A do PDE. Na auséncia de PIU, a LPUOS determina que a
concessao de parametros seja feita pela Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica — CTLU. No caso da
AIU-SCE, o diagnostico especifico para algumas das ZOE presentes no territorio foi realizado no ambito
do procedimento geral do PIU-SCE. A este ponto, é necessario ressaltar que o entendimento que tem
sido firmado é aquele que compreende que o regramento das ZOE pode se dar tanto mediante a
proposicdo de um PIU especifico quanto no escopo de PIU realizados para grandes territorios, nos quais
ja se desenvolve o estudo pormenorizado destas zonas em conjunto com as demais areas que as

circundam. Em algumas situagcdes, como nos casos do PIU Anhembi e do PIU Pacaembu, por exemplo,
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ambos classificados como ZOE, o escopo de regulamentacdo envolvia o equipamento em si e ndo
estavam atrelados a projetos de redefinicdo de parametros mais abrangentes. No PIU-SCE, entretanto,
algumas ZOE presentes no territério foram estudadas e integradas com as demais areas objeto de estudo

do PIU, tendo sido regradas em consonancia com as diretrizes e estratégias adotadas para o PIU-SCE.

Na AIU-SCE, as ZOE que receberam disciplina de uso e ocupacao do solo especificos e foram
integradas ao conjunto de diretrizes e estratégias fixadas para o PIU-SCE estdo regradas na Secao V do
Capitulo Il da Minuta de Projeto de Lei do PIU-SCE, e foram denominadas como ZOE Canindé, ZOE Julio
Prestes, ZOE Estacdo Sorocabana, ZOE Patio do Bras e ZOE Teatro Oficina. Para estas ZOE, como se
depreende da Minuta de Projeto de Lei elaborada pela SP-Urbanismo, aplicam-se os parametros
urbanisticos sequndo as Areas de Qualificacdo ou Transformacao em que essas zonas especiais se situam
e, subsidiariamente, os parametros dos Quadros 2 e 2B e aqueles definidos para a Zona Mista - ZM pela
Lei n. 16.402 de 2016. Ademais, serdao aplicaveis os seguintes usos e parametros de incomodidade: de
Zona Eixo da Estruturacdo da Transformacgdo Urbana - ZEU para a ZOE Patio do Bras; de Zona de
Centralidade - ZC para as ZOE Julio Prestes, ZOE Estacao Sorocabana e ZOE Teatro Oficina e de Zona Mista
- ZM para a ZOE Canindé, constantes nos Quadros 4 e 4B da Lei n. 16.402 de 2016.

3.2.4.DAS ESTRATEGIAS SETORIAIS DE IMPLANTACAO DA PIU-SCE

As Areas de Intervencéo Urbana, dada a finalidade a que se propéem, nos termos dos arts. 145 e
seguintes do PDE, tém também como caracteristica a proposicao de estratégias tendentes a solucionar
politicas setoriais de diferentes temdticas. Nesta seara, o art. 145, § 3°, incisos VII, IX e X, do PDE, indica a
relacdo entre a implantacao de uma AlU e a solucao de problematicas atreladas a politicas setoriais
diversas, especialmente aquelas que envolvem a provisdao habitacional de interesse social e a garantia da
preservacdao dos imdveis e espacos urbanos de especial valor histérico, cultural, arquiteténico,
paisagistico e ambiental.

Entretanto, apesar de ser possivel que a AlU, enquanto instrumento de politica urbana,
enderece e ofereca mecanismos de sustentacdo das politicas de habitacdo e de preservacdo do
patrimoénio histérico nos termos do PDE, nao se trata de instituir medidas que substituam as politicas
“tipicas” de cada tematica ou, ainda, instituir incentivos de cunho fiscal para fortalecer determinada
atividade. Neste sentido, é importante frisar que os incentivos urbanisticos potencialmente fornecidos
pelo instrumento juridico de aprovacao da AlU se ocupam tao somente da interseccao da politica de
desenvolvimento urbano com as demais politicas setoriais, de maneira a endossar e fortalecer as demais
politicas publicas que estao envolvidas em um mesmo territério sem substitui-las, respeitando o escopo
de analise territorial - urbanistica e econémica - realizada em um PIU. Dessa maneira, os instrumentos
elencados quando da sistematizacao de uma AlU pressupdem a existéncia de uma politica de habitacao
e de preservacdo histérica consolidadas em si mesmas e que, no territério de implementacao da AlU,
receberao incentivos adicionais para que possam operar de maneira efetiva.

O préprio PDE, ao apresentar seus diversos instrumentos, traz alguns mecanismos tipicos da
politica urbana que podem atuar como fortalecedores, por exemplo, da politica de cultura e protecao do
patrimoénio histérico, da politica de desenvolvimento econémico, da politica habitacional e da politica de

protecdo ao meio ambiente. O PIU, no mesmo sentido, ao diagnosticar territérios menores e fornecer
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uma visdo mais apurada do meio urbanistico local, podera fornecer estratégias especificas de politica

urbana voltadas para algumas tematicas necessarias ao bom desenvolvimento do projeto.

No caso do PIU-SCE foram tracadas algumas estratégias setoriais que visam acompanhar o
processo de implementacdo do projeto e, assim sendo, de sua Area de Intervencdo Urbana, a AIU-SCE.
Constantes no Capitulo V da Minuta de Projeto de Lei elaborado pela SP-Urbanismo, as denominadas
“Estratégias Setoriais de Implantacdo do PIU-SCE" abrangem de maneira especifica trés tematicas: a
questao habitacional, a protecdo ao patrimonio histérico e cultural e o desenvolvimento econdémico.
Trata-se que temas identificados pelo diagndstico do PIU-SCE como sendo essenciais para a implantagao

da AIU-SCE e de seu respectivo programa de intervencgdes.

Com relacao as estratégias para o atendimento habitacional, construidas em conjunto com a
Secretaria Municipal de Habitacao — SEHAB, a Minuta de Projeto de Lei do PIU-SCE prevé alguns objetivos
e diretrizes especificas para o enfrentamento desta tematica no Perimetro de Adesdo da AIU-SCE e no
ambito de seus Perimetros Expandidos. De maneira especifica, a Minuta prevé um regramento para os
deslocamentos involuntarios da populacao residente no PIU-SCE ou que tenha sua subsisténcia
econdmica vinculada aos assentamentos precdrios que sejam objeto de intervencao. Esta previsto, ainda,
um Plano Urbanistico de Vizinhanca para as ZEIS, para os quais poderao ser articulados, em conjunto com
os Conselhos Gestores das ZEIS, propostas de coordenacao de acdes publicas para fins de qualificacao
urbanistica e ambiental de um conjunto destas zonas. Trata-se de elementos que visam complementar o
regramento “Da Politica de Habitacao Social” instituida pelo PDE, em seu Titulo Ill, Capitulo VII, de
maneira a fornecer o arcabouco minimo e necessario a acao especifica da SEHAB no ambito do PIU-SCE,
principalmente tendo em vista a ndo existéncia, até o presente momento, de uma Politica Municipal de

Habitacao devidamente aprovada.

No que tange as estratégias voltadas a protecao do patrimonio historico, a Minuta de Projeto de
Lei anuncia a criacdo de Areas de Interesse de Preservacao e Valorizacdo do Patriménio Cultural (AIPC),
cuja competéncia ficard a cargo dos érgdos de preservacao do patriménio, incluindo seus respectivos
Conselhos. Os mapas consolidados dessas AIPC, criados e revisados de acordo com a legislacao
municipal, serao publicados pelo Departamento do Patriménio Histérico da Secretaria Municipal de
Cultura - DPH-SMC. Logo, a Minuta do PIU-SCE, nos limites das competéncias dadas a politica urbana,
apenas permite a criacdo de tais Areas sem, contudo, demarca-las ou requlamenta-las. Além das AIPC, o
PIU-SCE ainda fornece incentivos substanciais a protecdo do patrimonio histérico por meio do
regramento dado a Transferéncia do Direito de Construir - TDC que, na mesma légica adotada pelo PDE,
é tratado como um dos Instrumentos de Qualificacdo e Transformacdo do Territério que serd
aprofundado na préxima Secédo deste Capitulo.

Por fim, a Minuta do PIU-SCE incorpora o territério do Polo de Economia Criativa Distrito Criativo
Sé/Republica previsto no art. 182 do PDE, ressaltando a importancia da regulamentacdo desta tematica
por meio de um Plano de Desenvolvimento que, dada a competéncia juridico-urbanistica das leis que
aprovam PIU, deverd ser regrado em lei especifica.
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3.2.5. DA OUTORGA ONEROSA E DA CONTA SEGREGADA DA AIU-SCE

Os Projetos de Intervencdo Urbana, como visto, consolidam-se a partir da definicdo de uma
modelagem urbanistica, uma modelagem econdémica e outra de gestdo democratica, devendo ser
implantados por um dos Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacdo Urbana fixados por Lei ou
Decreto. No caso do PIU-SCE, a implantacdo do projeto ocorrera pela regulamentacio de uma Area de
Intervencdo Urbana, a AIU-SCE, veiculada por meio de uma Minuta de Projeto de Lei que contém todas
essas modelagens exigidas — urbanistica, econdmica e de participacdo social — em seus dispositivos

legais.

A este ponto, faz-se necessario salientar que um dos elementos de composicdo obrigatéria da
lei especifica de regulamentacédo das AlU sdao os “mecanismos de recuperagéo, para a coletividade, de parte
da valorizac¢éo de imdveis urbanos decorrentes dos investimentos realizados pelo Poder Publico” de maneira
a promover a “justa distribuicGo dos énus e beneficios decorrentes do processo de urbaniza¢do”, como
consta no art. 145, § 39, inciso IV do PDE. Uma das formas de recuperar parte da valorizagdo imobilidria
gerada pelo desenvolvimento urbanistico no local pode se dar mediante arrecadacdo de recursos
advindos do acesso ao Potencial Construtivo Adicional, denominado como “contrapartida financeira a
outorga onerosa do direito de construir”, e reinvestimento no local. Em uma AIU, entretanto, a captura
dessa valorizacdo via outorga onerosa pode vir acompanhada da calibragem dos Fatores de
Planejamento e Fatores Sociais, dois indices que compdem a férmula de mensuracdo do valor devido
pelo acesso ao potencial construtivo adicional, prevista pelo art. 117 do PDE. O ajuste destes fatores em
uma AlU, possibilitado pelo préprio PDE em seu art. 145, § 59, inciso |, é necessério para que seja possivel

recuperar, de maneira mais efetiva, o investimento realizado no territério.

Além dos ajustes no Fator de Planejamento e no Fator Social, o PDE também garantiu as AlU a
possibilidade de criacao de uma Conta Segregada no Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, a
qual poderd recepcionar os recursos arrecadados em contrapartida ao acesso ao Potencial Construtivo
Adicional e destina-los de maneira planejada ao territério. Assim, a criacdo de uma conta segregada
também funciona como mecanismo apto a reverter, de maneira concertada, “os 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo” de uma AlU. A criacao da Conta Segregada da AlU estd prevista
pelo PDE em seu art. 145, § 59, inciso lll, e seu funcionamento permite a reversdo do valor arrecadado
especificamente para o Perimetro de Adesao e Perimetros Expandidos do instrumento. Estas contas
segregadas devem voltar-se as finalidades da AlU e ao regramento especifico de funcionamento do
FUNDURB, cabendo-lhe destinar, no minimo, 25% dos recursos arrecadados em investimentos de
habitacao de interesse social, nos termos do art. 146 do PDE combinado com os arts. 339 e seguintes do
mesmo Plano.

No caso da AlU-SCE, o Quadro 2, anexo a Minuta do Projeto de Lei do PIU-SCE, estabelece novos
Fatores de Planejamento que deverdo ser usados para o calculo da outorga onerosa, nos termos da
permissdo conferida as AlU pelo art. 145, § 5°, inciso | do PDE. Os novos valores de Fator de Planejamento
sao aplicaveis de maneira diferenciada a cada Area de Qualificacdo ou Area de Transformacéo, conforme
ja tratado no Capitulo de Modelagem Econémica desta Nota Técnica.
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Na mesma linha, levando em consideracao o disposto no PDE, a Minuta do PIU-SCE prevé em
seu Capitulo VI a criacdo de uma Conta Segregada do AIU-SCE no FUNDURB, cuja instituicao visa facilitar
a gestao dos recursos arrecadados e o investimento planejado no territério. No que tange aos
percentuais de destinacdo de recursos, a Minuta preenche os percentuais minimos de destinacao do PDE
e propde que 40% do montante arrecadado seja direcionado para o atendimento habitacional de
interesse social destinado a familias com renda de até 2 saldrios minimos; 20% seja destinado para
melhorias na rede de equipamentos publicos, em ac¢des vinculadas aos programas de atendimento das
Secretarias Municipais de Direitos Humanos e Cidadania, Assisténcia e Desenvolvimento Social, Saude,
Educacao, Cultura e Esportes e Lazer e 5% para finalidades de preservacdo do patrimoénio histérico,

ambiental e cultural, em a¢des vinculadas aos objetivos do PIU-SCE.

3.2.6. DOS INSTRUMENTOS DE CONTROLE SOCIAL E DEMOCRATIZACAO

Como tratado anteriormente, um dos elementos constitutivos da forma final de um PIU é o
Modelo de Gestao Democratica. No ambito do PIU-SCE, a proposta trazida no Capitulo VIl da Minuta de
Projeto de Lei elaborada pela SP-Urbanismo prevé instrumentos tanto voltados a gestao democratica da
AIU-SCE quanto a gestdo operacional do instrumento, que serdo também aprofundados pelo Capitulo de

Participacao Social, em cumprimento a determinacao do art. 145, § 3°, inciso V do PDE.

Primeiramente, destaca-se que a operacionalizacdo da implantacago do programa de
intervencoes, sera realizada por meio da atuacdo concertada de 6rgaos e entidades da administracao
publica municipal direta e indireta. Diante deste escopo, a SP-Urbanismo é caracterizada como ente
municipal responsavel pela gestao das acdes publicas necessarias ao desenvolvimento e implantacao
PIU, cabendo-lhe a articulacao com os demais 6rgaos e entidades publicas. Inclusive, com a finalidade de
auxiliar tal atuagao, a SP-Urbanismo elaborard Propostas de Diretrizes de Investimentos - PDI,
instrumento de gestao dos recursos captados pelo PIU-SCE, que prevé a selecao de agdes constantes no
Programa de Intervencdes da AIU-SCE com o intuito garantir a implantacdo articulada do projeto.

No que tange ao Modelo de Gestao Democratica, o PIU-SCE contard com a instituicao de um
Conselho Gestor para a AIU-SCE, composto paritariamente por membros do poder publico e da
sociedade civil. Dentre as atribuicbes conferidas na Minuta do Projeto de Lei para o Conselho Gestor,
destaca-se o comprometimento do colegiado em publicar, anualmente, a partir das PDI desenvolvidas
pela SP-Urbanismo, a listagem de intervencdes prioritdrias para implantacdo do Programa de
Intervencgdes do PIU-SCE devendo, além disso, acompanhar a implantacao de acdes ou intervencoes
previstas nas PDI.

3.3. DOS INSTRUMENTOS DE QUALIFICACAO E TRANSFORMACAO DO
TERRITORIO

Como parte do arcabouco juridico, urbanistico e econémico fixado na Minuta do PIU-SCE, foram
estabelecidos no Capitulo IV da referida Minuta alguns Instrumentos de Qualificacao e Transformacao do
Territério que visam, em apertada sintese, efetivar os principios e objetivos do PDE ao Setor Central da
MEM e aos demais distritos agregados ao perimetro do PIU-SCE, induzindo a transformacao do territério
de maneira coordenada e eficiente. Os Instrumentos de Qualificacdo e Transformacao do Territério
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consolidam-se como instrumentos de politica urbana destinados a finalidades setoriais especificas nos
moldes da proposta trazida pelo PDE em seu Titulo Il, Capitulo Ill. Trata-se de um conjunto de
mecanismos que contempla tanto instrumentos ja previstos pelo Plano Diretor Estratégico, adaptados ao
regramento especifico do PIU-SCE e as exigéncias de seu territério, como outros instrumentos inéditos,
modelados especificamente para efetivar objetivos deste PIU, sem prejuizo da aplicacdo dos demais

instrumentos trazidos pelo PDE e nao mencionados expressamente pela Minuta do PIU-SCE.

3.3.1.DOS INSTRUMENTOS DE INCENTIVOS URBANISTICOS E EDILICIOS

Os Instrumentos de Incentivos Urbanisticos e Edilicios visam oferecer respostas aos desafios
edilicios vivenciados pelo grande parque edificado, por vezes em situacdo irregular, presente nos
distritos abrangidos pelo Perimetro de Adesao do PIU-SCE. No rol destes instrumentos se encontram a
Requalificagdo de Imdveis - notadamente conhecida por Retrofit - e a possibilidade de Regularizacao
Onerosa de edificios irregulares. Tais instrumentos, ja instituidos pelo Cédigo de Obras e Edificacbes e
por demais legislagdes correlatas, receberam tratamento especifico na Minuta do PIU-SCE com a
finalidade de corresponder, de maneira mais eficiente, aos desafios edilicios presentes no centro,
cabendo a Comissdo de Edificagdes e Uso do Solo — CEUSO, no ambito de sua competéncia, fornecer a
regulamentacao e os procedimentos necessarios a efetivacdo dos instrumentos. Somam-se a estes
instrumentos detalhados para a AIU-SCE, os demais instrumentos aplicaveis as edificacdes existentes
constantes no Cédigo de Obras e Edificagdes — Lei 16.642 de 2017.

No caso especifico da Requalificacdo ou Retrofit, a Minuta do PIU-SCE recepciona a legislacdo
ordindria que regulamentou o tema, principalmente aquela constante nos arts. 77 e 78 da Lei n° 16.642
de 2017 - Cédigo de Obras e Edificacdes. No entanto, com a finalidade de induzir o uso do instrumento
de Retrofit nos distritos abrangidos pelo Setor Central, a Minuta do PIU-SCE propde algumas medidas
adicionais, como a possibilidade de dispensa da indicacdo de areas construidas computdveis e nao
computdveis no momento do licenciamento da requalificacao e, ainda, a garantia de manutencdo das
condicdes originais de aeracdo e insolacdo dos compartimentos. Ressalta-se que o Retrofit também
recebeu incentivos especificos a partir da instituicdo de uma das modalidades de Bonus Equivalente, que

sera tratado no ambito dos Instrumentos Referentes a Utilizacdo do Potencial Construtivo Adicional.

Com relagado a Regularizacao Onerosa de Edificacbes, destaca-se que o instrumento é aplicavel
as edificacdes desconformes a legislacdo vigente, concluidas até a entrada em vigor da atual Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo. No entanto, trata-se de uma proposta pela qual o proprietario ficara
obrigado a recolher a outorga onerosa referente a area construida computavel submetida a
regularizacdo, adotando-se um Fator de Regularizagao nos termos da férmula trazida pelo art. 42 da
Minuta. Destaca-se, ademais, que a Minuta do PIU-ACE propde a aplicacao da Lei Municipal n. 17.202 de
2019 de maneira subsididria para os imdveis localizados no na AIU-SCE, cabendo-lhes observar tao
somente o procedimento inscrito em tal legislacdo, no que couber, haja vista a necessidade de se
fornecer um instrumento que permitisse a regularizacao inclusive dos imoveis edificados em desacordo
com a legislacao urbanistica vigente, fato preponderante no perimetro da AIU-SCE.
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3.3.2.DOS INSTRUMENTOS INDUTORES DA FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Os Instrumentos Indutores da Funcdo Social da Propriedade, na linha daquilo previsto nos
artigos 90 e seguintes do PDE, visam garantir o melhor aproveitamento do patriménio ja edificado na
AIU-SCE. Dentre estes instrumentos, destaca-se o regramento conferido ao Parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios - PEUC. Trata-se de importante instrumento da Politica Urbana instituido pela
Constituicao Federal (art. 182, §4°) para induzir os proprietarios de iméveis ociosos, isto é, considerados -
nos termos do Plano Diretor Estratégico - como nao utilizados, subutilizados ou ndo edificados ao
cumprimento de sua funcao social da propriedade, sob pena da aplicacdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo e, ainda, sob determinadas condicées da desapropriacdo com

titulos da divida publica.

No ambito do PIU-SCE, o projeto de lei prevé a integracao deste instrumento com outros
instrumentos urbanisticos que, coordenados, poderdo promover as modificagdes desejadas do territorio.
Neste sentido, ha um artigo especifico que trata das estratégias que poderao ser adotadas em relacdo aos
iméveis descumpridores da funcao social na regidao central, tais como a realizacdao de chamamentos
publicos para a realizacao de consdrcios imobilidrios, as possibilidades de desapropriacao amigavel com
compensacao de dividas relativas a tributos municipais e o instrumento novo denominado
“desapropriacao por hasta publica”, que sera tratado a seguir. O PIU-SCE pretende, dessa forma, articular
e integrar os diversos instrumentos urbanisticos previstos no Plano Diretor Estratégico como forma de

maximizar as agcdes para a concretizacao dos objetivos do projeto urbano.

Além da PEUC, a Minuta do PIU-SCE estabelece um instrumento inédito ao cumprimento da
funcao social da propriedade, denominado de Desapropriacao por Hasta Publica. A Desapropriacao por
hasta surge como um mecanismo também indutor da funcdo social da propriedade e alternativo ao
instrumento de PEUC, atuando como "saida" ao aproveitamento de imoéveis notificados como
descumpridores da funcao social da propriedade. No que tange a sua operacionalizacdo, com base no art.
4° e no art. 59, alinea “i” do Decreto-Lei Federal n. 3.365 de 1941 e apds averbacdo do descumprimento do
principio da funcéo social no Cartério de Registro de Iméveis, sera emitido Decreto de Utilidade Publica
do Imoével para que este possa ser vendido em Hasta. Diante do Decreto de Utilidade Publica, conforme
modelagem prevista na Secao Il do Capitulo IV da Minuta do PIU-SCE, devera ser publicado edital que
contenha, dentre outras coisas, a avaliacao administrativa do bem, os prazos para seu aproveitamento, a
estipulacdo de sancdes e garantias. Por fim, ressalta-se que a carta de arrematacao expedida em favor do
arrematante constituira titulo habil para o registro imobiliario da alienacao e da hipoteca, na forma do
art. 167, 1, 26, da Lei Federal n. 6.015, de 1973.

Por fim, faz-se necessario citar outros dois instrumentos trazidos pela Minuta do PIU-SCE que ja
tinham sido previstos pelo PDE - o Consércio Imobilidrio e a Arrecadacdo de Bens Abandonados. Tais
instrumentos foram tdo somente detalhados no ambito da regulamentacdo do PIU com a finalidade de
induzir a utilizacdo destes mecanismos de maneira coerente aos objetivos definidos para o Setor Central.
Neste sentido, no caso especifico do Consércio Imobilidrio, a Minuta do PIU Setor Central prevé a
possibilidade de que tal instrumento seja efetivado por meio da selecdo de tipologias edilicias que
apresentem viabilidade de adaptacdo ou edificacdo para o uso habitacional de interesse social e, além

disso, que sejam definidos indices e férmulas de calculo que viabilizem o instrumento, a serem
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regulamentados pelo Poder Executivo. Ademais, é possivel que tais Consércios constem em
Chamamentos Publicos, a fim de que seja possivel aproximar os agentes envolvidos na execucdo do
instrumento.

3.3.3.DOS INSTRUMENTOS DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

No que tange aos Instrumentos de Regularizacao Fundidria, destaca-se que a Minuta do PIU-SCE
recepciona os instrumentos, objetivos e instrumentos previstos na lei Regularizacdo Fundidria Urbana -
Reurb - Lei Federal n. 13.465 de 2017 que, até o momento, nao havia sido requlamentada pelo Municipio
de Sao Paulo, principalmente ao identificar os beneficios que tais instrumentos trardo aos imoveis e
desafios presentes no PIU-SCE. Tal previsdao, no entanto, ndo impede que a matéria seja regulamentada

posteriormente pela Secretaria Municipal de Habitacdo, de maneira mais abrangente e especifica.

3.3.4.DOS INSTRUMENTOS REFERENTES A UTILIZACAO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

No que tange aos instrumentos referentes a utilizacdo do potencial construtivo adicional,
constantes na Secao IV do Capitulo IV da Minuta do Projeto de Lei do PIU Setor Central, a presente nota
juridica visa aprofundar a modelagem juridica adotada para o tratamento da Transferéncia do Direito de
Construir e do Bénus Equivalente no ambito do PIU-SCE. As demais instrumentaliza¢bes cabiveis a
utilizacdo do potencial construtivo adicional, dentre as quais se incluem o calculo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir e mesmo as razbes econdémicas do Bonus Equivalente, foram incorporadas ao escopo

da Modelagem Econdmica adotada para o projeto e constante em outro Capitulo desta Nota Técnica.

Com relacdo ao tratamento conferido ao instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir - TDC no PIU, destaca-se que a Minuta do Projeto de Lei do PIU-SCE incorpora o regramento
ordindrio conferido pelo PDE e pela LPUOS, em conjunto com disposicoes especificas, nao dissonantes da
I6gica normativa instituida pelo PDE, no que se refere a TDC sem doacao, aplicdvel aos imodveis
classificados como ZEPEC-BIR. Especificamente, destaca-se que o préprio PDE - Lei 16.050 de 2014
consagrou a TDC como instrumento de politica urbana, abrangido na Secao Il — Do Direito de Construir do
Capitulo lll - Dos Instrumentos de Politica Urbana e de Gestdao Ambiental, do Titulo Il, do referido PDE.
Além disso, historicamente, a Operacdao Urbana Centro teve importante papel na regulacao do
instrumento, ha mais de vinte anos atras, conferindo regramentos iniciais daquilo que se concretizou na
Transferéncia do Potencial Construtivo — TPC, nos termos da Lei n. 12.349 de 1997. No entanto, diante do
comando de “atualizacao da Operacao Urbana Centro”, disposta no art. 12, § 39, inciso VIl do PDE, e da
prépria evolucdo regulatéria do instrumento a partir da promulgacao do Estatuto da Cidade, coube ao
PIU-SCE conferir o regramento especifico da TDC para as por¢des territoriais compreendidas no

perimetro do projeto.

Dessa forma, o tratamento especifico da TDC no PIU Setor Central, que incorpora elementos do
PDE e institui regras préprias ndo dissonantes da regra geral do municipio, se justifica tanto pela
necessidade de adequar a regulacdo anteriormente conferida a Transferéncia de Potencial Construtivo —
TPC no ambito da Operacao Urbana Centro ao regramento atual — PDE e Estatuto da Cidade - quanto
para delimitar incentivos especificos necessarios a efetiva preservacao do patrimonio historico presente
no perimetro do PIU-SCE. No entanto, como serd visto, a TDC consiste em um instrumento de politica

urbana que, por si sO, ndo encerra todo o tratamento necessario a efetivacdo da politica de patrimonio
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histérico no municipio, sendo desejavel o surgimento de outros instrumentos, inclusive originados da
propria politica municipal de cultura, que permitam o justo tratamento aos imoéveis tombados e de

relevante interesse historico-cultural.

(a) Da concepcdo da Transferéncia do Direito de Construir

No que tange a modelagem juridica da Transferéncia do Direito de Construir do PIU Setor
Central, faz-se necessario contextualizar alguns elementos que guiaram a estruturacdo do instrumento
neste PIU. O primeiro deles se refere a concepcao e ao tratamento conferido pelo Estatuto da Cidade - Lei
n° 10.257 de 2001 e consolidado pelo PDE ao instrumento da Transferéncia do Direito de Construir. O
segundo, por sua vez, esta relacionado ao questionamento judicial acerca da constitucionalidade da
operacionalizacao da Transferéncia de Potencial Construtivo - TPC da maneira como foi prevista

originalmente para a Operagao Urbana Centro, sob égide da Lei n° 12.349 de 1997.

Com relacdo a concepcao do instrumento, salienta-se que o PDE, em consonancia com as
diretrizes conferidas pelo art. 35 do Estatuto da Cidade, instituiu a Transferéncia do Direito de Construir a
partir de duas modalidades: uma operacionalizada a partir da doacao do imével cedente e outra sem
doacdo do imovel cedente, voltada exclusivamente aos iméveis de relevante interesse histérico e
cultural. No ambito do PIU-SCE, as duas modalidades do TDC seguiram o regramento que o PDE adotou
para o instrumento, com a finalidade de consolidar a operacionalizacdgo e o monitoramento do
mecanismo de maneira uniforme para todo o municipio. No entanto, no ambito das competéncias
cabiveis a um PIU, coube ao PIU-SCE fornecer regramentos especificos para a TDC destinada ao incentivo
de iméveis classificados como ZEPEC-BIR, que compde a modalidade do instrumento em que ndo ha
doacdo do imével cedente, principalmente tendo em vista o grande nimero de iméveis tombados,
especialmente de pequeno porte, no ambito do Perimetro de Adesdo do PIU, e, ainda, a existéncia de
iméveis neste perimetro que jad se beneficiaram do instrumento da Transferéncia de Potencial
Construtivo - TPC.

No caso especifico da TDC em que ndo hd doag¢do, com especial atencdo as transferéncias
oriundas de imédveis de interesse histérico classificados como ZEPEC-BIR, o calculo do potencial
construtivo passivel de transferéncia (PCpt) tem como base o coeficiente de aproveitamento bdsico do lote
classificado como ZEPEC-BIR. A este ponto, destaca-se que o denominado “Direito de Construir”
constante na TDC do Estatuto da Cidade e trazido ao PDE equivale ao direito exercitavel pelo proprietario
em seu terreno a priori e inerente a propriedade cedente, o qual podera ser transferido para outro local.
Nesta linha, é necessdrio compreender que o “coeficiente de aproveitamento bdsico do terreno
representaria o que hoje pode ser considerado (...) como o “direito de construir’ nos lotes urbanos”**, devendo
ser incorporado ao rol de direitos inerentes a propriedade e exercitdveis, de antemao e nos termos da
legislacao urbanistica vigente, pelo proprietario. Nesta linha, o Estatuto da Cidade acabou por consagrar,
em consonancia com seu art. 28 e com a Resolucdao Recomendada n° 148 do Conselho das Cidades, de 7
de junho de 2013, a diferenciacdo entre o direito inerente a propriedade e passivel de transferéncia pelo

proprietario, exprimivel pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico, daquele direito publico exercitavel

32 APPARECIDO JUNIOR, Jose Antonio. Direito Urbanistico Aplicado: os caminhos da eficiéncia juridica nos projetos
urbanisticos. Curitiba: Jurua, 2017.p. 153.
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entre o Coeficiente basico até o Coeficiente de Aproveitamento Maximo, passivel da cobranca de

contrapartida uma vez que nao integra o rol de direitos dos proprietarios.

Nesta linha, o coeficiente de aproveitamento mdximo do terreno — nao incluido na férmula de
calculo do PCpt - é atingivel por meio do acesso ao potencial construtivo adicional - bem juridico
dominical e de titularidade da Municipalidade nos termos do art. 116 do PDE - que somente serd
ofertado caso “preenchidas as condicbes a tanto, que podem, eventualmente, incluir a avaliagcdo sobre o

n33

mérito urbanistico do pedido”’, podendo ser classificado como “mera expectativa de direito” e, portanto,

nao vinculado exclusivamente a propriedade privada e, sim, ao patriménio publico.

Ha, portanto, relevancia e justificativa juridica no fato de que a TDC é um instrumento que
exprime, de maneira compatibilizada com o conceito da Outorga Onerosa do Direito de Construir, um
direito inerente a propriedade de interesse historico, associado ao potencial construtivo bdsico do lote e
nao ao seu potencial construtivo maximo, cabendo ao proprietario transferir o potencial no limite em
que lhe é proprio e respeitadas as “condicdes” trazidas pela legislagdo municipal, como determina o

Estatuto das Cidades. Neste sentido:

“E o coeficiente de aproveitamento bdsico (e ndo os coeficientes mdximos de edificabilidade) o
pardmetro para incidéncia da autorizagéo, pelo poder publico municipal, de transferéncia de
direito de construir pelo proprietdrio do terreno, quando sobre este coeficiente bdsico

incidirem limita¢ées administrativas que lhe restrinjam este uso bdsico, de forma parcial ou

total.”**

A relacao da estruturacdao da TDC com o conceito do ‘Direito de Construir’ a partir do potencial
construtivo bdsico do lote é o que se observa no regramento da TDC inscrita na regulacdo urbanistica do

municipio de Sao Paulo.

Neste sentido, o art. 125 do PDE exprime que a quantidade de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia - PCpt em imoveis classificados como ZEPEC-BIR pode ser obtida pela multiplicacao entre a
drea do imdvel cedente (Act), o Coeficiente de Aproveitamento Bdsico do terreno (CAbas) e um Fator de
Incentivo (Fi), cujos valores foram posteriormente definidos pelo art. 24 da Lei 16/402 de 2016 — LPUOS
como forma de balizar o instrumento da TDC a outros instrumentos também responsaveis pela “justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagdo”, como é o caso do captacao e
destinacao de recursos via FUNDURB. Ademais, o montante de potencial construtivo obtido pelo célculo
do PCpt podera ser transferido para imoéveis receptores localizados em qualquer porcdo do territdrio,
desde que adotada a “férmula de conversao” disposta no art. 128 do PDE, a qual indica o montante que

potencial construtivo que sera efetivamente utilizado no imével de destino.

O PIU Setor Central recepciona todo o regramento e operacionalizacdo da Transferéncia do
Direito de Construir trazido no PDE e na LPUQOS, adequando-o ao Marco Regulatério que expressamente
conferiu os contornos juridicos de aplicacdo do instrumento. Neste sentido, faz-se necessario salientar

gue a Lei de aprovacao do PIU-SCE nao tem o condéo de alterar substancialmente o regramento da TDC,

33 APPARECIDO JUNIOR, Jose Antonio. Direito Urbanistico Aplicado: os caminhos da eficiéncia juridica nos projetos
urbanisticos. Curitiba: Jurud, 2017. p. 154.

34 FURTADO, Fernanda; RABELLO, Sonia; BACELLAR, Isabela. Transferéncia do Direito de Construir: Caderno Técnico
de Regulamentacgao e Implementacao. Brasilia: Ministério das Cidades, 2017.p. 23.
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principalmente quando consideramos o impacto que o instrumento tem em todo o territério e nao sé
em um perimetro especifico. Dessa maneira, o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor séo, por exceléncia, e
assim foi feito no Municipio de Sao Paulo, os balizadores juridicos para fins de disciplinar o instrumento
da TDC em um territério complexo e extenso, cabendo as leis urbanisticas de porcdes territoriais
especificas — como as Leis que visam aprovar os PIU - detalhar o instrumento sem alterar sua concepcao.
Isso porque, como é sabido, a efetivacdo da transferéncia de potencial construtivo impacta o modelo de
acesso ao solo criado em toda a cidade, fato que justificou a limitacdo conferida pelo art. 24, § 5° da
LPUQS, requerendo um sistema de monitoramento robusto destas transferéncias, além de regras claras

gue garantam a seguranca juridica e o cumprimento das finalidades precipuas do instrumento.

Com relacao as finalidades do instrumento, o modelo de calculo da TDC e a geracao do potencial
construtivo passivel de transferéncia (PCpt), que tem como base o coeficiente de aproveitamento bdsico do
lote, nos remete ao fato de que tal instrumento é um incentivo a preservacdo do patriménio histérico e
nao uma politica de preservacao do patriménio em si mesma. Como se depreende da férmula do PCpt,
expresso no art. 125 do PDE, os elementos de calculo do potencial transferivel estdo subsidiados em uma
nocao que compreende as restricdes ao direito de construir, total ou parcial, e a impossibilidade do
exercicio pleno do direito da propriedade em detrimento da identificacdo de um bem de relevante
interesse historico. A restricdo ao exercicio pleno do “direito de construir” — que, como visto, esta
associado ao coeficiente de aproveitamento basico do lote - é “compensada” pela possibilidade de que
tal direito seja exercido em outro local, mediante transa¢des entre privados, resguardado o controle de
venda do potencial construtivo adicional. Salienta-se que a restricdo que justifica tal compensacédo pode,
ademais, ndo ser inteiramente objeto de TDC, isso porque é possivel que “iméveis especificos” tenham
um aproveitamento menor que o aproveitamento basico, como nos casos da restricdo parcial, motivo
pelo qual “Poderdo ser adotados, em funcdo do interesse publico local, coeficientes de aproveitamento
menores do que 1 (um) para dreas de protecdo ambiental ou patriménio cultural” (Resolucao Recomendada
n° 148/2013 do Conselho das Cidades).

Em sequéncia, como tal restricdo do direito de construir se da por meio da identificacdo de um
bem de relevante interesse histérico, é desejavel que a receita obtida pela negociacao da TDC seja
revertida para a conservacao do bem. No entanto, ha aqui um ponto de atencdo: tendo em vista os
contornos dados pelo Estatuto da Cidade e pelo PDE a TDC, é possivel afirmar que se trata de um
instrumento cuja finalidade é recompensar o proprietario pelas restricbes impostas ao seu direito de
construir, associadas ao Coeficiente de Aproveitamento basico do terreno, e ndo a preservacao e
restauracdo do bem tombado em si. A restauracdo vira, dessa maneira, como consequéncia finita da
aplicacao do instrumento, ndo sendo sua finalidade principal. Neste sentido passa a ser factivel afirmar
que a TDC atua como mecanismo de incentivo a protecao do patriménio histérico enquanto instrumento
de politica urbana, ndo devendo ser confundida ou associada exclusivamente a politica de protecdo ao

patrimoénio histérico.

(b) Das diferencas entre a Transferéncia do Direito de Construir - TDC e a Transferéncia de

”

Potencial Construtivo - TPC e da inconstitucionalidade do pardgrafo 1° e da expressdo “ou fora

contidos nos artigos 6°e 7°da Lei 12.349 de 1997
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Uma vez esclarecida a concepc¢ado da TDC e suas finalidades, faz-se necessario diferenciar a a
TDC, nos termos designados pelo PDE e adotados pela Minuta do PIU-SCE, da denominada Transferéncia
de Potencial Construtivo - TPC, vigente no ambito da Lei n° 12.349 de 1997 e instituida antes da
promulgacao do Estatuto da Cidade. A TPC, operacionalizada durante mais de vinte anos na Operacao
Urbana Centro, prevé a possibilidade de transferéncia do potencial construtivo principalmente como
mecanismo de incentivo a restauracao de iméveis tombados ou classificados, a época, como Z8-200. Para
o calculo do potencial construtivo passivel de transferéncia, a Lei 12.349 de 1997 leva em consideracdo
nao s6 os valores do coeficiente de aproveitamento bdsico do lote, mas, de maneira substancial e em
sentido diverso da concepcao do instrumento no Estatuto da Cidade e no PDE, a quantidade de
coeficiente de aproveitamento efetivo, ou seja, baseado na area construida do imdvel. Neste sentido, é
possivel perceber a primeira grande diferenca na concepcao dos instrumentos - TDC e TPC - ressaltando
gue o regramento conferido pela Operacdo Urbana Centro instituiu um instrumento que visava ir além
da recompensa ao direito de construir, funcionando como verdadeira politica de protecdo ao patrimonio
e a restauracao em si. No entanto, a conceptualizacao da TPC é diversa dos rumos instituidos pelo Marco
Regulatério vigente apds 2001 e altera significativamente a finalidade da TDC do modo como previsto
pela Lei Federal n. 10.257 de 2001 e pelo PDE, cabendo a Minuta do PIU-SCE, para a qual foi designada “a
revisdo e atualizacao da Operacao Urbana Centro” (art. 12, § 39, inciso VII do PDE), recepcionar a TDC ao
territorio da AIU-SCE no limite da regulacao dada para o instrumento em todo o municipio, atualizando o

modelo regulatério em detrimento daquele vigente pela Lei 12.349 de 1997.

Ademais, também com relacdo a necessidade de atualizacdo do instrumento de transferéncia
vigente na Operacao Urbana Centro, destaca-se que a TPC teve sua constitucionalidade questionada. A
versao original da Lei da Operacao Urbana Centro previa a possibilidade de transferéncia de potencial
também “para fora” do perimetro da Operacdo, o que motivou o questionamento em Acédo Direta de
Inconstitucionalidade proposta pelo Ministério Publico do Estado de Sao Paulo que sustentou, em
apertada sintese, pela inconstitucionalidade do paragrafo 1° e da expressdao “ou fora” contidos nos
artigos 6° e 7° da Lei 12.349 de 1997. Apds longo periodo de litigio, decisdo monocratica proferida pelo
Supremo Tribunal Federal negou seguimento ao Recurso Extraordindrio n. 459.689, prevalecendo a
decisdo anterior proferida pelo Tribunal de Justica de Sado Paulo, que havia decidido pela

inconstitucionalidade dos dispositivos questionados.

Tal decisao de inconstitucionalidade recai diretamente sobre a validade das Declaracbes e
Certidoes de TPC emitidas com base no regramento da Lei 12.349 de 1997 e, dada a relevancia de tal
tema para o PIU-SCE, os efeitos de tal inconstitucionalidade foram considerados para fins de elaboragao
da modelagem juridica da TDC no ambito do PIU-SCE, principalmente tendo em vista que a Minuta do
PIU-SCE propde a revogagdo da Lei 12.349 de 1997. Dessa maneira, dado o questionamento sofrido pela
TPC, a Minuta do PIU-SCE buscou abarcar (i) tanto a adaptacdo do instrumento ao Marco Regulatério
vigente, na forma da Transferéncia do Direito de Construir associada ao aproveitamento bdsico do
terreno, quanto (ii) a transicdo necessdria aos imoveis que ja possuiam declaracdes e certiddes de TPC
emitidas com base na Operagao Urbana Centro.

Consecutivamente, faz-se necessario citar que a decisdo de inconstitucionalidade do paragrafo

1° e da expressao “ou fora” contidos nos artigos 6° e 7° da Lei 12.349 de 1997 ndo recebeu modulacao de
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efeitos. Neste caso, diante da auséncia de modulacdo dos efeitos da decisdo de inconstitucionalidade,
prevalece o cardter ex tunc da decisdao, o que implicaria, no caso concreto, na nulidade de todas as
certidoées de transferéncia expedidas para imoéveis situados fora do perimetro da Operacdo Urbana
Centro. Parece 6bvio que, apesar do carater ex tunc prevalente até o momento, a invalidacao de todas as
certidoes, inclusive daquelas ja consolidadas em novas edificacdes fora do perimetro da Operacéo,
geraria grande 6nus ao municipio de Sdo Paulo. No entanto, tal decisdo recai necessariamente sobre os
tramites de certiddes de TPC, bem como na prépria regulamentacgao de transicao do instrumento no PIU-
SCE.

Diante de tal fato, a Procuradoria Geral do Municipio de Sao Paulo, por provocacao da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, emitiu parecer com vistas a orientar o processo de emissao de
novas certiddes e operacionalizacdo de certidoes ja emitidas, bem como criar limites a requlamentacao
do tema. Estas recomendagdes, dada sua estreita relacdo com o PIU-SCE, serviram de base para a
regulamentacao da TDC na Minuta do PIU-SCE, bem como para a transicdao entre os dois instrumentos -
TPC e TDC. Nos termos do Parecer PGM/CGC n° 021420159 (Ementa n. 12.053), firmou-se o
entendimento de que deverao ser suspensos todos (i) os tramites para expedicao de novas certiddes de
transferéncia cujo imével receptor esteja situado fora da operacao urbana, bem como os (ii) alvaras de
aprovacao para empreendimentos cuja execucao nado tenha sido autorizada, devendo outras
providéncias ser analisadas apds a decisdo relativa aos recursos interpostos no Supremo Tribunal Federal,
oportunidade em que a questao poderd ser reavaliada. Nesta linha, salienta o Parecer que nao estdo
prejudicadas as declaracbes de potencial construtivo nem impedidas outras declaracdes, desde que
observados os limites de transferéncia para dentro do perimetro da OU Centro.

Além de tais informagdes, destacamos os seguintes trechos do Parecer que guiaram a

modelagem juridica constante na Minuta do PIU-SCE:

“tendo em vista o cardter ex tunc da deciséo de inconstitucionalidade, que prevalece até uma
eventual modula¢do da decisdo, devem ser realmente suspensos todos os tramites para
expedicdo de novas certiddes de transferéncia cujo imdvel receptor esteja situado fora da
operagdo urbana (..) Por fim, de acordo com a situacGo processual atual, devem ser
consideradas nulas todas as certidées de transferéncia expedidas para imdveis situados fora
do perimetro da operagéo urbana. Tal nulidade implica a impossibilidade de expedicdo de
novos alvards com base em tais certidées, porque isso implicaria dar efeitos a um ato
declarado nulo pelo Poder Judicidrio, devendo ser dado conhecimento a esse respeito aos
orgéos de licenciamento.” (grifos nossos)

E, ainda:

“Além disso, ndo seria aceitdvel que uma nova lei municipal simplesmente declarasse a
validade de atos tidos como invdlidos em razdo de uma declaracGo de
inconstitucionalidade ocorrida ex tunc, sob pena de fraude a prdpria deciséo judicial.
Logicamente, pode o Municipio voltar a regular o tema, mas ndo pode insistir no préprio
dispositivo declarado inconstitucional ou nos efeitos de atos declarados nulos e irritos
por uma decisdo judicial dessa natureza.” (grifos nossos)
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Dessa maneira, destaca-se que a modelagem juridica adotada para a TDC no ambito do PIU-SCE
visou nao s6 a adaptacao do instrumento ao ordenamento juridico vigente, como também consolidou a
transicdo da TPC de maneira a garantir que nao haveria transferéncia oriunda deste instrumento para
fora da Operacdo Urbana Centro. Trata-se, dessa maneira, de recepcionar o instrumento nos mesmos
moldes aplicaveis para todo o municipio com a finalidade de nao “insistir’ em uma modelagem
excepcionalissima para a TDC, tal como vigorou, contrariamente, no ambito da Operacdo Urbana Centro.
Assim, como ja afirmado, o PIU Setor Central recepciona todo o regramento e operacionalizacdo da
Transferéncia de Potencial Construtivo Trazido no PDE e na LPUOS e confere regras especificas — nao
diversas das orientacdes dadas pela PGM - as declaracdes de TPC emitidas com base na Lei 12.349 de

1997, como sera tratado a seguir.

(c) Do regramento especifico da TDC no admbito da Minuta do PIU-SCE

Como visto, o tratamento conferido na Minuta do Projeto de Lei do PIU-SCE ao instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir - TDC incorporou a concepcao e o regramento dado pelo Estatuto
da Cidade, e, por similaridade, pelo PDE e LPUQS, ao instrumento, propondo algumas especificidades ndo
dissonantes do regramento trazido no Plano e necessdrias ao incentivo. Tais especificidades, ademais,
podem ser compreendidas como “mecanismos” que visam garantir, com maior efetividade, a
“preservacgdo dos imdveis e espagos urbanos de especial valor histérico, cultural, paisagistico” no ambito da
AIU-SCE, em conformidade com a autorizacdo dada pelo art. 145, § 3¢, inc. Xl, do PDE. Do mesmo modo,
propde-se um regramento de transicdao para as Declaracdes de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia emitidas sob a vigéncia da Lei n° 12.349 de 1997.

Com relacao ao tratamento da TDC nos casos em que nao ha doacao, a Minuta do PIU-SCE
estabelece que os imdveis classificados como ZEPEC-BIR, localizados na AIU-SCE poderdao ser
incentivados por meio da transferéncia do potencial construtivo passivel de transferéncia calculado nos
termos dos art. 125 da Lei 16.050 de 2014 - PDE, adotados os Fatores de Incentivo e demais regras
constantes na Lei 16.402 de 2016 - LPUOS. Tal medida, como visto, visa consolidar a concepc¢édo dada para
a TDC pelo regramento geral vigente no municipio, de maneira a compensar as restricdes geradas ao
“direito de construir” em funcdo do tombamento. A este ponto, destaca-se que a Unica excepcionalidade
é a instituicdo do denominado “Fator Setor Central - FSE”, com valor fixo de 1,2, o qual multiplicara o
resultado obtido pela aplicacdo do art. 125 do PDE para todos os imdveis classificados como ZEPEC-BIR
com éarea de terreno de até 1.000 metros quadrados. Trata-se, dessa maneira, de uma bonificacdo
destinada exclusivamente aos imoéveis de menor porte localizados na AlU-SCE, possibilidade que surgiu a
partir do diagnéstico da preponderancia de imoéveis classificados como ZEPEC-BIR com area de terreno
de até 1.000 m* no ambito da AIU-SCE e de seus perimetros expandidos, conforme levantamento
consolidado na tabela abaixo. Tal modelagem, entretanto, ndo deturpa a concepcao do TDC nos termos
previstos pela legislacdo geral e esta abarcada pela competéncia municipal de fixar as condicdes de
aplicabilidade do instrumento, dentre as quais se inclui a possibilidade de “tornar a opc¢do pela TDC
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vantajosa para o proprietdrio” do bem de interesse histérico, considerando que novos “fatores podem ser

considerados para tornar atrativa a op¢do pela TDC"** no ambito implantacédo da politica urbana.

Area de Terrenos classificados como ZEPEC-BIR na AlU-SCE e perimetros expandidos

Numero de Iméveis

Faixa de Area Tombados % tombados
Até 300 m? 587 51,54%
Acima de 300 m? até 600 m? 252 22,12%
Acima de 600 até 1.200 m? 144 12,64%
Acima de 1.200 até 2.400 m? 79 6,94%
Acima de 2.400 até 5.000 m’ 38 3,34%
Acima de 5.000 até 10.000 m? 19 1,67%
Acima de 10.000 até 20.000 m? 11 0,97%
Acima de 20.000 até 50.000 m? 7 0,61%
Maior que 50.000 m? 2 0,18%
Total 1.139 100%

Elaboragao: SMDU/DEUSO, 2019.

Além disso, a Minuta do PIU-SCE propde um incentivo adicional para que os empreendedores
interessados em adquirir Potencial Construtivo Adicional via TDC busquem certiddes advindas de
iméveis de pequeno porte. Para tal incentivo esta prevista a possibilidade de adicao de area construida,
isenta do pagamento de outorga onerosa, para os empreendimentos que adquirirem potencial
construtivo adicional gerado a partir da Transferéncia do Direito de Construir de pelo menos 3 (trés)
imoveis classificados como ZEPEC-BIR com area do lote tenha até 600 m” A proposta visa, além de
garantir maior dinamicidade ao uso do instrumento da TDC no ambito do Setor Central, permitir maior
permeabilidade de proprietarios de pequenos lotes, usualmente com menos recursos, no ambiente de
negociacdes do instrumento da TDC, de modo a aumentar, consecutivamente, a capacidade de
preservacdo destes imdveis. Por similaridade a proposta anterior, o referido incentivo foi suscitado a
partir do diagnéstico de que aproximadamente 70% dos iméveis tombados no ambito da AIU-SCE e de
seus perimetros expandidos tém &rea de terreno de até 600 m?, conforme levantamento consolidado na
tabela acima. Assim, com a finalidade garantir efetividade ao instrumento da TDC na AIU-SCE e em seus
perimetros expandidos, o incentivo direcionado aos iméveis de pequenas dimensdes parece primordial
para que uma parcela substancial do patriménio histérico na area central ganhe estimulos a sua

preservacao.

Ademais, com relacdo a transicdo do instrumento da Transferéncia de Potencial Construtivo —
TPC, operacionalizada na Operacao Urbana Centro — cuja revogacao esta expressa na Minuta do PIU-SCE,
para a TDC, salienta-se que a modelagem levou em conta as Declaracdes de TPC ja emitidas e os efeitos

da declaracdo de inconstitucionalidade do paragrafo 1° e da expressdo “ou fora” contidos nos artigos 6° e

35 FURTADO, Fernanda; RABELLO, Sonia; BACELLAR, Isabela. Transferéncia do Direito de Construir: Caderno Técnico
de Regulamentacdo e Implementacéo. Brasilia: Ministério das Cidades, 2017.p. 39.
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7° da Lei 12.349 de 1997, observadas as orientagdes proferidas pela PGM no Parecer PGM/CGC ne
021420159.

Desse modo, na Minuta do PIU-SCE, as Declaracbes de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia emitidas sob a vigéncia da Lei 12.349 de 1997 que nao tenham utilizado nenhum montante
do PCpt declarado, poderao (i) transferir o potencial para dentro do perimetro de recep¢cdo do TPC,
correspondente e coincidente ao perimetro da Opera¢ao Urbana Centro ou, alternativamente, (ii) revogar
tal declaracdo e emitir nova declaracdo nos termos do PDE e da LPUOS. Ja as Declaracdes que tenham
utilizado parte do PCpt declarado, a Unica opcdo, dado o entendimento conferido em Acdo Direta de
Inconstitucionalidade, serd a emissdo de certiddes e consequente transferéncia para imoveis contidos no
ambito do perimetro original da Operacao Urbana Centro. Tal transicdo visa, de maneira direta, ndo
promover a convalidacdo de Declaragbes de TPC tidas como inconstitucionais, tendo em vista a
orientacao de que “ndo seria aceitdvel que uma nova lei municipal simplesmente declarasse a validade de
atos tidos como invdlidos”.

Por fim, ainda com relacdo a finalidade da regulamentacdo da TDC no ambito do PIU-SCE,
destaca-se, novamente, que o referido instrumento se consolida como um incentivo tipicamente de
politica urbana ja regulamentado pelo PDE que podera atuar conjuntamente com outros instrumentos
de preservacao do patrimonio histérico edificado do centro do municipio de Sao Paulo, incluindo
instrumentos que prevejam incentivos fiscais a propriedade tombada. A instituicdo da TDC, por si s6, nao
esgotara o subsidio necessario a consolidacdo da politica de protecdo ao patriménio. Porém, faz-se
necessario ressaltar as Leis especificas de regulamentacio das Areas de Intervencdo Urbana tém como
competéncia, nos limites oferecidos pelo art. 145 do PDE, regrar as matérias relacionadas a politica
urbana e, no limite, os instrumentos que possuem interseccao entre a politica urbana e outras politicas
setoriais, sem desvirtuar o escopo de diagnéstico percorrido em um Projeto de Intervencao Urbana e as
competéncias especificas desta matéria.

No que tange a possibilidade de concessdao de incentivos fiscais, exemplificadamente, é
necessario relembrar que nenhuma concessdo ou supressao de tributos deve prescindir de uma anélise
técnica que fundamente tal concessao. Neste sentido, nos termos do art. 14 da Lei Complementar n. 101,
de 04 de maio de 2000, toda medida, constante em projeto de lei, tendente a fornecer “anistia, remissdo,
subsidio, crédito presumido, concessdo de isengdo em cardter néo geral, alteracdo de aliquota ou modificagéo
de base de cdlculo que implique reducéo discriminada de tributos ou contribuicées, e outros beneficios que
correspondam a tratamento diferenciado” devera ser precedida de estudo que indique a estimativa do
impacto or¢amentdrio-financeiro de tal incentivo tributario. Tal possibilidade, no entanto, ndo foi
abarcada no escopo de elaboracao do PIU-SCE e também nao esta associada aos instrumentos de politica
urbana tipicamente cabiveis para a regulamentacio de uma Area de Intervencao Urbana. Ademais, em
gue pese a autorizacdo dada pelo Plano Diretor Estratégico para fins de concessao de beneficios fiscais
para imoveis classificados como ZEPEC-BIR, é necessario ressaltar que o PDE impde a necessidade de
edicao de lei especifica que regulamente tanto a isencao fiscal quanto o instrumento em si. Nos termos
do PDE, tal medida seria aplicavel, mediante lei especifica, as ZEPEC dos tipos BIR (Bens Imoveis
Representativos) e APC (Area de Protecdo Cultural), como um instrumento adicional & TDC e a Outorga

Onerosa de Potencial Construtivo Adicional, como se depreende do art. 65 do PDE. Tal possibilidade,
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como ja dito, nao foi estudada de maneira exclusiva para os iméveis tombados abrangidos no perimetro
do PIU-SCE e, ademais, ndo caberia a Lei de aprovacdo de uma Area de Intervencido Urbana para um
perimetro restrito regrar um instrumento que deveria beneficiar, isonomicamente, todos os imdveis
classificados como ZEPEC-BIR e ZEPEC-APC do municipio, ndo Ihe cabendo, desse modo, operar como lei
especifica nos moldes determinados pelo PDE.

Por fim, também como mecanismo voltado a utilizacdo do potencial construtivo adicional
disponibilizado na AIU-SCE, a modelagem final do PIU, constante na Minuta anexa, prevé a oferta de
5400.000 m? de Potencial Construtivo Adicional, que serdo transacionados exclusivamente na forma de
Bonus Equivalente, também constante na Secao IV do Capitulo IV da Minuta. O referido BOnus
Equivalente podera ser atribuido, mediante qualificacdo em chamamento publico, por proprietarios que
executem acodes voltadas a (i) preservacao de imoveis classificados como ZEPEC-BIR contidos na AlU-SCE,
a (ii) producéo de Habitacdes de Interesse Social para familias com renda de até trés saldrios minimos e a
(iii) requalificacdo de edificacbes licenciadas de acordo com a legislacao edilicia vigente anteriormente a
23 de setembro de 1992.

A disponibilizacado do Bonus Equivalente, dada a finitude de seu estoque, sera realizada
mediante abertura de Chamamentos Publicos que indicarao a quantidade de Bénus a ser disponibilizada,
a possibilidade de uso combinado e a alocacdo por modalidade, além de outros critérios de selecdo. Os
proprietdrios qualificados em Chamamento Publico, ou seja, aqueles proprietarios que executaram areas
construidas dedicadas as modalidades de Bonus Equivalentes disponibilizados em chamamento,
emitirdo uma Declaracdo de Potencial Construtivo Adicional, denominada de Declaracdao de Bbénus
Equivalente. Tal Declaracdao conterd a quantidade de metros quadrados executado para uma ou mais
modalidades de Bonus (preservacdo, HIS e requalificacdo), multiplicada por um Fator de BonificacGo
diferenciado a depender da modalidade, conforme ja explicitado na Modelagem Econémica desta Nota
Técnica. A quantidade de metros quadrados constante nesta Declaracdo podera ser recepcionada por
qualquer imével no ambito do Perimetro de Adesdo da AIU-SCE como mecanismo de acesso ao Potencial
Construtivo Adicional, a valores livremente estabelecidos entre os proprietdrios detentores e receptores
do instrumento. Trata-se, dessa maneira, de uma bonificacdo aos imoéveis efetivamente destinaram
metros quadrados para as modalidades previstas ao instrumento, os quais poderao, em troca, vender
potencial construtivo adicional para outros lotes contidos na AIU-SCE.

Salienta-se, entretanto, que tais DeclaracBes de Bonus Equivalente somente poderdo ser
emitidas mediante cumprimento de diversas condicionantes que visam garantir a efetiva preservacdo de
iméveis, a execucdo HIS-1 e a requalificacdo de edificagbes existentes, devendo ser efetuada a
responsabilizacdo do proprietdrio da Declaracdo em caso de descumprimento das condicionantes.
Ademais, faz-se necessario ressaltar que o denominado Bénus Equivalente é um instrumento de politica
urbana inédito e circunscrito ao Perimetro de Adesao da AIU-SCE, descolando-se conceitualmente do
instrumento da TDC. Isso porque, contrariamente a relacdo da TDC com o Coeficiente de Aproveitamento
basico, o Bonus Equivalente é calculado sobre a area construida efetivamente dedicada as modalidades
supracitadas, modalidades estas que formam os principais vetores de intervencao do PIU-SCE: a provisao

de habitacdo de interesse social e a requalificacdo do patrimonio edificado na area central do Municipio.
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4. PARTICIPACAO SOCIAL

Trata-se o presente de esclarecimento relacionado ao Processo de Participacao Social em torno do
desenvolvimento do Projeto de Intervencdo Urbana proposto para o Setor Central, drea definida pela
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana — MEM, cujo regulamento baseia-se no disposto pela Lei
Municipal 16.050/2014 - que constitui o Plano Diretor Estratégico do municipio de Sao Paulo - e
disciplinado pelo Decreto Municipal 56.901/2016, que dispbe sobre a elaboracao de Projeto de
Intervencao Urbana - PIU quanto a articulacao e promocao do ordenamento e reestruturacao urbana em
areas consideradas subutilizadas e com potencial de transformacdao no municipio.

Coube a Geréncia de Gestao Participativa, o desenvolvimento das estratégias de abordagem da
sociedade civil assim como o planejamento, organizacao e operacionalizacdo dos quase 50 (cinquenta)
encontros realizados entre reunides, audiéncias, seminarios e outros encontros que contribuiram para o
desenvolvimento e elaboracdo do projeto apresentado. Também foram realizadas 03 (trés) consultas
eletronicas disponibilizadas na plataforma Participe do site Gestdao Urbana. Todos os encontros constam
registrados nesta nota técnica, sendo realizados entre abril de 2018 seguindo até o més de marco de
2020, restando apenas a realizacao da Audiéncia Publica Devolutiva final do PIU Setor Central.

O processo participativo é acompanhado, a partir da sua segunda fase, por modulacao
estabelecida pela Acao Civil Publica n° 1024272-18.2019.8.26.0053, que disciplinou a realizacdao de
audiéncias publicas tematicas e seus respectivos intervalos, o tempo de permanéncia das consultas
publicas eletronicas e a necessidade de devolutiva final a sociedade civil quanto ao formato da minuta do
projeto de lei a ser encaminhado a Camara Municipal de Sao Paulo. O material estd estruturado por meio
de fases de execucao da discussdo em torno da construcdo do projeto e ao final encontram-se anexos os
registros produzidos em ambito das agendas participativas, validando o carater publico das discussoes
realizadas.
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4.1. A PARTICIPACAO SOCIAL NO DESENVOLVIMENTO DO PIU
SETOR CENTRAL

O trabalho desenvolvido nesse periodo teve inicio ainda durante o ano de 2017, no ambito da
Comissdo Executiva da Operacdo Urbana Centro — OU Centro, Lei 12.349 de 06 de junho de 1997, que ja
debatia sobre a revisdao dessa Operacdo Urbana, visando a adequacao daquele instrumento urbanistico
ao regramento vigente, conforme determina o §2° do artigo 382 do Plano Diretor Estratégico, Lei
16.050/2014, principalmente por ter se constituido anteriormente a edicdo do Estatuto da Cidade, Lei
Federal 10.257 de 10 de julho de 2001.

Destaca-se a incorporacdo dos elementos garantidores do principio da Gestdo Democratica
previstos no Plano Diretor Estratégico e estabelecidos em seu Titulo IV — Da Gestdao Democratica e do
Sistema Municipal de Planejamento Urbano.

A partir desse momento e, devida a grande referéncia e complexidade desse territério, foram
estruturadas diversas agendas de Participacdo Publica a fim de garantir a ampla discussdo da proposta
em desenvolvimento pelos diversos segmentos organizados de entidades das mais diversas areas de
atuacdo, assim como o envolvimento da populacdo pertencente ao territério.

O trabalho realizado no ambito do presente projeto foi dividido em escala de cronologia e
consecucdo obedecendo a trés fases sendo a primeira dedicada a apresentacdo do Diagnéstico
Socioterritorial e do Programa de Interesse Publico resultante dessa andlise. A segunda fase foi
concentrada na apresentacao do Projeto em Desenvolvimento, ressaltando as inovagdes propostas pelo
projeto, com destaque para a reconversao da OU Centro e seus instrumentos, em consonancia com os
marcos regulatoérios da politica urbana vigentes, além de propor o aumento do perimetro em relacdo ao
territorio delimitado originalmente, dos distritos Sé e Republica, e parcela do distrito do Bras, para incluir
os distritos de Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari, e parcelas do, Belém, Mooca e Liberdade, que passam a
compor AlU Setor Central. A terceira fase refere-se a forma final do Projeto de Intervencdo Urbana,
apresentando sua proposicdo em forma de Projeto de Lei, consolidando o Programa de Intervencdes,
Regramentos e Incentivos Urbanisticos, Gestao Financeira e Participativa.
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4.2. 12 FASE - ESTUDOS INTRODUTORIOS: DIAGNOSTICO E
PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO

A partir de abril de 2018, os estudos comecam a ser apresentados e discutidos junto a
sociedade, com a realizacao de 28 (vinte oito) encontros com representantes da Sociedade Civil, além de
abertura de consulta publica eletrénica entre os dias 10 de julho de 2018 a 24 de agosto de 2018 (45 dias)
sendo que o material disponibilizado na referida consulta encontra-se publicado no Portal Gestdo
Urbana, acessivel através de: https://minuta.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-setor-central/#/

Nessa primeira fase foram apresentados o Diagndstico e Programa de Interesse Publico com os
objetivos e estratégias do projeto a partir dos dados analiticos territoriais, socioeconémicos,
habitacionais e de mobilidade, que reconhecem ser a regiao central um grande polo atrativo para a
transformacdo urbanistica, dedicando-se a realizacdo de diversas agendas de didlogo com a sociedade
civil, colegiados organizados e representantes do poder publico; ocasides em que a proposta pode ser
apresentada pela equipe técnica da Sao Paulo Urbanismo, proporcionando, a partir desse dialogo, a

analise dos pontos de convergéncia e as necessidades de ajustes ao seu desenvolvimento.

28 (vinte e oito) encontros realizados:

04/04/2018  Reunido Macrotematica sobre Patrimoénio Histérico e Ambiental;

26/04/2018 Reunidao com o Escritério Técnico de Gestao Compartilhada: COMPRESP, CONDEPHATT e
IPHAN;

16/05/2018  Reunido Macrotematica sobre Habitacdo e Vulnerabilidade Social;

11/06/2018  Reunido junto ao Conselho Participativo Municipal da Subprefeitura Mooca;

12/06/2018  Apresentacao dos estudos elaborados por representantes do Forum Aberto Mundaréu da
Luz;

13/06/2018  Reunido Macrotematca sobre Espacos Publicos e Infraestrutura;

19/06/2018  Reunido junto ao Conselho Municipal de Habitacao - CMH;

20/06/2018  Apresentacao dos Estudos — Associacao Comercial de Sao Paulo;

04/07/2018  Reunido junto ao Conselho Participativo Municipal da Subprefeitura Sé;

01/08/2018  Reunido com Liderancas da Area Central na Associacdo Comercial de Sao Paulo;

23/08/2018  Reunido junto ao Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU;

27/08/2018  Apresentacdo junto a 1542 Reuniao Ordinaria da Comissao Executiva da Operacao Urbana
Centro;

11/09/2018  Reunido com representantes da Uniao dos Movimentos de Moradia - UMM;

13/09/2018  Reuniao junto a Camara Técnica de Mobilidade a Pé;
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19/09/2018  Reunido junto ao Conselho Municipal de Transporte e Transito — CMTT;

24/09/2018  Apresentacdo junto a 1552 Reuniao Ordinaria da Comissao Executiva da Operacao Urbana
Centro;

04/10/2018 Reunidao com representantes do SECOVI-SP, SINDUSCON e ABRAING;

15/10/2018 Reunido com representantes da ASBEA;

19/10/2018  Reuniao conjunta com: Comité Intersetorial da Politica Municipal para a Populagao em
Situacdo de Rua - Comité PopRua, Conselho Municipal dos Direitos da Crianca e do
Adolescente — CMDCA, Grande Conselho Municipal do Idoso - GCMI, Conselho Municipal
de Politicas para Mulheres — CMPM, Conselho Municipal de Imigrantes (CMI);

29/10/2018  Apresentacao de pesquisa LabHab FAU-USP junto a 1562 Reunidao Ordinaria da Comissao
Executiva da Operacao Urbana Centro;

06/11/2018  Seminario de Estudos para a Requalificacdo da Area Central - FAU Mackenzie;

23/11/2018  Seminario de Estudos para a Requalificacdo da Area Central — FAU Sao Judas;

30/11/2018  Apresentacdo junto a 282 Reunido Extraordindria da Comissdao Executiva da Operacdo
Urbana Centro;

05/12/2018  Encontro sobre Transferéncia de Potencial Construtivo dentro da Operacdao Urbana
Centro - Instituto de Engenharia;

12/12/2018 Reunido com representantes do SECOVI-SP e ABRAING;

04/12/2018 Reunido Tematica sobre Transferéncia de Potencial Construtivo;

06/02/2019  Reunido com representantes da Comunidade Coreana;

11/02/2019  Apresentacdo junto a 292 Reunido Extraordindria da Comissdao Executiva da Operacdo
Urbana Centro.
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4.3. 22 FASE - DESENVOLVIMENTO DO PROJETO: PROPOSTAS
INICIAIS

A segunda fase do projeto teve inicio formal com a publicacdo no Diario Oficial da Cidade de
Sao Paulo em 14/02/2019 da Portaria de Autorizacao para elaboragao do Projeto de intervencao Urbana
do Setor Central. Com isso o desenvolvimento do projeto passou a ser debatido considerando a revisdao
da Lei da Operacao Urbana Centro para adaptacao de seu conteudo as diretrizes do PDE constando do

Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central.

A discussao valoriza os instrumentos inovadores estabelecidos pela OU Centro, entretanto,
decorridos 20 anos de sua implementacao aponta a necessidade de modificacdes para que este projeto
encontre consonancia com as atuais perspectivas para o territorio, cuja estratégia de desenvolvimento
incorpora territérios para além dos distritos Sé e Republica, que passam a ser retratados como Setor
Centro Histérico, propondo a ampliacdo do escopo do projeto aos distritos de Santa Cecilia, Bom Retiro,
Pari, Bras, Belém, Mooca e Liberdade, permitindo que haja uma integracao desses distritos possibilitando
a constituicdo de um perimetro com sistema urbano integrado e vetor de melhores condicdes

econdmicas, urbanisticas e possibilitando maior adensamento populacional.

Em paralelo a execucao dessa fase do projeto, foi impetrada através do Ministério Publico do
Estado de Séo Paulo a Acdo Civil Publica n° 1024272-18.2019.8.26.0053, cuja finalidade foi levar ao
questionamento judicial os critérios e parametros utilizados pela municipalidade na elaboracao de
Projetos de Intervencao Urbana na cidade de Sao Paulo considerando a legislacdo vigente, assim como a
efetividade da participacdo da sociedade civil nos processos de construcdo em questdo a partir do
observado no processo participativo do PIU Setor Central, cujo argumento do Ministério Publico foi nao
ter havido, por parte do municipio, garantias suficientes de acesso ao teor de seu conteido bem como
guestionamentos sobre a periodicidade de organizacdo das audiéncias publicas sobre o projeto.

Em face do pleito do Ministério Publico foi realizada nas dependéncias do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo audiéncia de conciliagao em 06 de junho de 2019, que contou com a participacao do
Sr. Fernando Chucre - Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano - na qual foram pactuados
mecanismos que garantissem maior amplitude ao processo participativo como aumento no periodo de
disponibilidade da segunda consulta publica e estabelecimento de um calendario de acées homologado

pelo juizo.

Com a modulacao imposta pelo Poder Judicidrio, que passou a acompanhar a construcdao do
projeto, a organizacdo da participacédo social levou em conta a disciplina descrita como a prorrogacao do
processo de consulta publica dessa fase e etapa posteriores e a realizacdo de trés audiéncias publicas

tematicas com periodicidade pré-estabelecida.

A agenda participativa coordenada pela equipe da Sdo Paulo Urbanismo nessa fase contou com
duas agendas realizadas no ambito da segunda consulta publica, qual esteve disponivel para recepcao
de contribui¢cdes da sociedade civil no periodo entre 09 de maio de 2019 e 16 de agosto de 2019 (99
dias), ressaltando que tal periodo consolidou-se a partir da extensao de prazo convencionada junto ao
Judicidrio, visando assegurar uma maior participacdo da sociedade no processo. O material
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disponibilizado nessa etapa encontra-se publicado no Portal Gestao Urbana, acessivel através de:

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/setor-central-2

No periodo em questado foram realizadas trés audiéncias publicas, com a finalidade de publicizar
os avancos do projeto e submeté-lo a eventuais pontos de destaque, dividas e esclarecimentos. As
agendas foram divididas em trés macrotemas agrupando participantes de acordo com suas interfaces
com os temas, a saber: Habitacao e Polos Comerciais; Gestao Participativa e Vulnerabilidade Social e
Patriménio Historico e Producdao Imobilidria. Também foram realizadas reunibes sobre os Estudos
Econbémicos, com a Comissao Executiva da OU Centro e outro encontro demandado de umas das

audiéncias publicas.
06 (seis) encontros realizados:

03/06/2019  Apresentacdo junto a 302 Reunido Extraordindria da Comissdao Executiva da Operacdo

Urbana Centro;
10/06/2019 Reunido Tematica sobre os Estudos Econdémicos;
18/06/2019  Audiéncia Publica: Habitacao e Polos Comercias;
03/07/2019  Audiéncia Publica: Gestao Participativa e Vulnerabilidade Social;
30/07/2019  Reuniao com moradores do Bom Retiro;

06/08/2019  Audiéncia Publica: Patriménio Histérico e Producao Imobiliaria.

O processo de convocacao das agendas e organizacao das audiéncias publicas e eventos
relacionados consideram regramento disciplinado pela Lei Organica do Municipio de Sdo Paulo, que em
seu Art. 81 reafirma o compromisso da Administracdao Publica Municipal com os principios ja
consagrados pela Constituicao Federal (1988) de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiéncia e acrescenta o estimulo a democratizacdo, participacdo popular, transparéncia e valorizacao
dos Servidores Publicos. Para além, a instancia da Participacdo Social é garantida pelo Plano Diretor
Estratégico (Lei 16.050/2014), que estabelece os prazos de mobilizacdao da sociedade civil em seu Art. 332
fixando antecedéncia minima de dez (10) dias para convocacao das agendas participativas.
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4.4. 32 FASE - FORMA FINAL DO PROJETO DE INTERVENGCAO URBANA

A Terceira etapa do processo corresponde a forma final do Projeto de Intervencdo Urbana
elaborado como minuta de Projeto de Lei do PIU Setor Central com a proposicao de um programa de
intervencdes, regramentos urbanisticos e gestdo da implementacao do instrumento urbanistico definido

no Projeto de Lei, objetivando a requalificacdo do territorio de abrangéncia do projeto.

Assim como o trabalho desempenhado na etapa anterior, nesta fase foram obedecidos os
prazos acordados junto ao Poder Judiciario, nos termos estabelecidos pela audiéncia de conciliagao
realizada em ambito da Acao Civil Publica. A consulta publica sobre a versao final da minuta do projeto
de lei esteve disponivel para recepcao de contribuicées no periodo entre 25 de outubro de 2019 e 17 de
fevereiro de 2020 (115 dias). O material da consulta publica foi publicado no Portal Gestdo Urbana e pode

ser acessado por meio de : https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/minuta-piu-setor-central.

Nessa fase foram realizadas trés audiéncias publicas devolutivas referentes aos macrotemas ja
debatidos em etapa anterior com apresentacdo dos avancos empreendidos sobre o projeto, realizada
pela equipe técnica da Sao Paulo Urbanismo. Foram recebidos membros da sociedade civil em 05 (cinco)
agendas participativas, solicitadas para que pudessem fornecer contribuices ou esclarecerem duvidas
concernentes a metodologia utilizada ou aos critérios aplicados na construcao da proposta. Destacamos
que os documentos encaminhados pela sociedade civil com vistas a interface com o projeto foram
recepcionados pela equipe de Gestdo Participativa e foram encartados em Processo Eletrénico SEI
garantindo a transparéncia e publicidade do material. Além das agendas citadas e cumprindo o rito
previsto no Plano Diretor Estratégico, ocorreram reunides relativas ao Projeto de Lei no ambito da
Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU, Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU,
Comissao Executiva da Operacao Urbana Centro em duas oportunidades e Conselhos Participativos
Municipais e CADES das Subprefeituras Sé e Mooca, porém, na data agendada, nao houve presenca de
nenhum dos representantes para discussao. Vale ressaltar que estes respectivos conselhos também nao
disponibilizaram possibilidade de pauta em suas reunides ordindrias para a apresentacao do Projeto de
Lei proposto para o PIU Setor Central.

13 (treze) encontros realizados:

30/09/2019  Apresentacao junto a 1652 Reunido Ordinaria da Comissao Executiva da Operacao Urbana
Centro;

25/11/2019  Apresentagao junto a 1672 Reuniao Ordinaria da Comissao Executiva da Operacao Urbana
Centro;

27/11/2019  Audiéncia Publica Devolutiva: Gestdo Participativa e Vulnerabilidade Social;
05/12/2019  Reunido junto a Camara Técnica de Legislacao Urbanistica — CTLU;
12/12/2019  Reunido junto ao Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU;

12/12/2019  Audiéncia Publica Devolutiva: Patrimoénio Histérico e Producéo Imobiliaria;
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11/02/2020  Audiéncia Publica Devolutiva: Habitacao e Polos Comercias;

19/02/2020  Reunido com representantes da Associacdo dos Proprietdrios de Imdveis Tombados do
Estado de Sao Paulo;

20/02/2020 Reunidao com representantes de Movimentos de Moradia e Setor Académico;
21/02/2020 Reunidao com o Arquiteto Alex Sartori;

03/03/2020  Reunido com os Conselhos Participativos Municipais e CADES das Subprefeituras Sé e
Mooca (sem comparecimento dos interessados);

12/03/2020  Reuniao com representantes do SECOVI-SP;

17/03/2020  Reuniao com representantes de Movimentos de Moradia e Setor Académico;

Conforme modulacdo do Poder Judiciario perante o projeto, previu-se a realizacdo de uma
audiéncia publica devolutiva final, apresentando a sociedade civil o trabalho concluido pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, que seguird com o envio do Projeto de Lei para a Camara
Municipal de Sdo Paulo que devera seguir com o debate publico frente a proposta apresentada.

Essa ultima Audiéncia Publica Devolutiva Final foi divulgada em publicacdo no Diario Oficial da
Cidade, jornal de grande circulacao e por diversos canais de comunicacao e seria realizada em 25 de
marco de 2020, entretanto, devido a situacdo de emergéncia e estado de calamidade publica declarados
pela administracao publica municipal por meio do Decreto 59.283/2020 e Lei 17.335/2020 para
enfrentamento da pandemia decorrente do CORONAVIRUS, a referida audiéncia foi suspensa. Nova
Audiéncia Publica Devolutiva Final foi divulgada em publicacdo no Diario Oficial da Cidade, jornal de
grande circulacao e por diversos canais de comunicacao, devendo ser realizada no préximo dia 15 de
dezembro de 2020, as 18 horas, através de plataforma virtual e por servico de streaming.
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4.5. CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O PROCESSO PARTICIPATIVO

O Projeto de Intervencao Urbana do Setor Central teve como ponto de partida a proposta de
revisao da Operacao Urbana Centro, cuja motivacdo de criagdo a época foi promover melhorias e
revalorizacdo do centro da cidade de Sao Paulo, com vistas a atracdo de investimentos imobilidrios,
turisticos e culturais por meio de incentivos na forma de contrapartidas financeiras aos que

empreendessem na regido.

Dada a edicao de legislagcao posterior ao estabelecimento da Operacao Urbana Centro como o
Estatuto da Cidade e o Plano Diretor Estratégico, houve a necessidade de adequacao do instrumento ao
novo regramento vigente, e a nova realidade refletida no territério em andlise. Portanto, o intento do

projeto desde o inicio é a revisao dessa Operacao Urbana enquanto instrumento urbanistico.

A discussao em torno desse processo revisional e sua reconversao ao PIU Setor Central, devido a
relevancia do tema para as questdes metropolitanas foi objeto de grande debate envolvendo atores do
poder publico e da sociedade civil dos mais diversos segmentos e temas de atuacdo. A participacdo social
nesse aspecto teve grande destaque, visto que foram organizadas diversas agendas participativas junto
aos 6rgaos colegiados representativos, além de reuniées com grupos da sociedade civil e membros do

poder publico vinculados as Secretarias Municipais que possuem interface com o escopo do projeto.

Foi impetrada pelo Ministério Publico do Estado de Sao Paulo uma Acao Civil Publica
questionando os mecanismos utilizados nesse processo, considerando que havia cerceamento da
participacao social no processo de construcao do projeto. Entretanto, ocorreu em 06 de junho de 2019
audiéncia de conciliacdo no Tribunal de Justica, qual restou frutifera sobre a rotina que deveria ser
aplicada a fim de garantir a efetividade do processo participativo, estabelecendo a realizacdo de trés
audiéncias publicas tematicas em cada fase do projeto, além do alongamento dos prazos de consulta
publica para que houvesse maior substrato a discussao, prevendo ainda mais trés audiéncias publicas
devolutivas dos temas abordados na segunda etapa, além de uma audiéncia publica devolutiva final para
publicizacao do resultado alcancado com a revisao da minuta do projeto de lei apresentada.

Cabe salientar que o processo participativo dedicado ao PIU Setor Central, de todos os projetos
de natureza urbanistica apresentados até o momento, foi aquele que mais permitiu didlogo com a
sociedade civil e estimulou sua participacdo, havendo ocasides em que contribuicées recebidas
possibilitaram pontos de ajustes no projeto, alcancando a proposta de ser um produto discutido
democraticamente, garantindo o cumprimento do Plano Diretor Estratégico sobre a efetividade da
participacdo social no processo de formulacao de politicas publicas.

A seguir, anexamos infografico do processo percorrido ao longo dos anos de discussao publica.
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Documentacao complementar do processo participativo:

ANEXO 1 - PARTICIPACAO SOCIAL - 12 FASE
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REUNIOES_12_FASE_parte_03
REUNIOES_12_FASE_parte_04
REUNIOES_12_FASE_parte_05
REUNIOES_12_FASE_parte_06
REUNIOES_12_FASE_parte_07
ANEXO 2 - PARTICIPACAO SOCIAL - 22 FASE
REUNIOES_22_FASE_parte_01
REUNIOES_22_FASE_parte_02
ANEXO 3 - PARTICIPACAO SOCIAL - 32 FASE
REUNIOES_32_FASE_parte_01
REUNIOES_32_FASE_parte_02
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