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Sao Paulo
em numeros

Populacao em 1950: 2,2 milhdes
Populacao hoje: aproximadamente 11,4 milhoes

A cidade cresceu mais de 350 vezes em 150 anos

Area municipal: m
Densidade meédia: ;A0 N BT eGS0 G e

m de linhas de metré/trem

AL CESEC ERVEL TN EYL ] em transporte publico

Divisao adminitrativa:

32 subprefeituras e 23 secretarias




Instrumentos Urbanisticos
praticados em Sao Paulo

Operacoes Urbanas Consorciadas

Captura de mais-valia com venda de titulos (CEPACS)
gue dao direito de construir a mais ou mudar
parametros urbanisticos.

Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
Instrumento classico de captura de mais-valia, o
proprietario paga para construir acima do coeficiente
béasico do terreno.

Retrofit

Requalificagcdo de edificacdes existentes. N&o é
instrumento de mais-valia, é estratégia de
requalificagé@o e valorizagdo da &rea central.

Plano de Intervencao Urbana - PIU
Instrumento de planejamento, ndo de arrecadacao.

Area de Intervencio Urbana - AlU

Perimetro criado a partir de um PIU, que define novas
regras urbanisticas para a regido. Tem arrecadacao de
Outorga Onerosa.
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O Centro de Sao Paulo
em humeros

SN (- 1:904.183 pessoas vao ao
Centro todos os dias

(Pesquisa Origem e Destino do Metr6 2023)

Populacao total em Sao Paulo:
11,4 milhoées (scE 2022)

A Area Central corresponde a 2% da area
bruta total do municipio, com uma
populacao estimada em 423 mil pessoas
(3% da populacao da cidade)

(IBGE 2022)
50% da Sé e Republica € area comercial.

Uso industrial nos distritos Bras, Pari
e Bom Retiro.




Projetos
Centro

LEGENDA

D Perimetro AlU Setor Central
D Perimetro Retrofits
Subvencéo econdmica
B Requalifica Centro
Q Edificio Prestes Maia
Calcaddes
Ruas Abertas Liberdade
Ruas Tematicas
VLT- Linha I Sibipiruna
EI VLT- Linha Il Jequitiba
Caminho verde a qualificar
# = » Caminho verde novo

Caminhos culturais
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Programa de
Intervencoes

mapa 1

LEGENDA

Projetos estratégicos

Requalificag&o de logradouro publico
Areas verdes propostos

Areas verdes a requalificar

Areas verdes existentes

Caminhos verdes propostos
Ciclopassarela Aérea proposta
Ciclorota proposta

Calgaddes da Area Central

Equipamentos propostos
BeloT, »

GENTOFISToNICO. S
Perimetros Expandidos i 7 LB:,::. f

AlU - Area de Intervengéo Urbana do Setor Central

Perimetro dos Setores

Ferrovia

Estacdo CPTM existente

Estagdo Metr existente

Terminais de 6nibus existentes
Parques, pragas e canteiros existentes
Hidrografia

Quadras




Regramento

Urbanistico
mapa 3
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Parametros Urbanisticos

Area de Transformagdo C.A.méx. Gab. méx.

H 122 4 N.A.
T2b 4 N.A.

T2 4 NA.

Area de Qualificagdo
Q2 4 48* (Ver Quadro 2)
Q3 2 28
Q4 Lein. 16.402/16
Q8a 6 NA
Q8b 6 N.A.

Eixos Estratégicos

Eixos de Transformagdo

Eixos de Transformacéo da Orla Fluvial

Eixos de Tranformagé&o Elevado Jodo Goulart

ZOE - Zona de Ocupagcdo Espcial (Lei 16.402/16)

AlU-Area de Intervengdo Urbana do Setor Central
Perimetros Expandidos
Perimetro dos Setores

Area Verde proposta

Area Verde a requalificar

Ferrovia

Parques, pracas e canteiros existentes

Estagdes CPTM existentes

Estagbes Metrd existentes Hidrografia
Quadra Vidria

Terminais de énibus existentes Calgaddes




NOME DO AROLNIV(

Programa de
Intervencoes +
Projetos
Colocalizados

LEGENDA

@ Centro de Infornacao ao Turista — Alinhamentos vidrios
® » » Caminho verde a qualificar
® Escadarias 9 de Julho
e » ¢« Caminho verde novo
Reinventing Cities — Cick rela adrea
@ Requalificacao de pragas mmmmm Galeria subterranea
I VLT - Rota Azul = = ImplantagZo de ciclovia
VLT - Rota Vermelha = Lajdo sobre rio, via ou ferrovia

Rua Gravatal Requalificagio de logradouro
Ruas Teméticas I Area verde proposta
I Ruas Abertas Liberdade I Area verde a requalificar
A . - Area de C I Aquisicao de iméveis
[ mcr Bixga ~—— Ferrovia
Lo Perimetro de adesao Hidrografia
L:E Perimetro expandido Areas verdes
[C1 Projetos Especiais Quadras vidrias
] Projetos Estratégicos

AlU Setor Central
2.Projetos Colocalizados
0 500m
Or_=
Fonte: MDC; SMUL.

Elaboragao: SP Urb/DDU/GPL
Outubro de 2024,



Instrumentos de Qualificacao
e Transformacao do Territorio

Art. 35A 43

DECRETO
n° 62.878/2023

\ 4

Destaques:

Art. 37

Art. 38

Art. 40

REQUALIFICACAO: Iméveis existentes anteriormente a 23/09/1992 ou
licenciados com base em legislacdo vigente até essa data contidos na
AlU-SCE elegiveis a aplicacdo da Lei 17.577/2021

RECONSTRUCAQO: Direito de utilizacdo dos parametros originais mesmo
que superiores aos estabelecidos na LPUOS e na Lei 17.844/2022

SUBVENCOES: Concess&o de recursos correspondentes a até 25% das
despesas de demolicdo, requalificacdo ou obra nova comprovados
relevante interesse publico e elevado grau de importancia da
requalificacdo (EMENDA PARLAMENTAR)-—

REGULARIZACAO ONEROSA: Contrapartida: Formula da outorga
majorada por Fator de Regularizacéo



Instrumentos Referentes a Utilizacao do Pca
Outorga Onerosa, TDC, Bonus Equivalente

SP Urbanismo

\ 4

Destaques:

Art. 56 TDC: PDE + LPUOS + Fator Setor Central para iméveis com area de terreno
de até 1.000 m?

Art. 58 Declaracoes de PCpt oriundas da Lei 12.349/1997: Cancelamento e
substituicdo se ndo utilizadas Utilizacdo apenas no ambito da OU Centro
(MAPA 9)

Art. 60 Area construida adicional gratuita para CESSIO[\IARIOS de potencial
construtivo transferido de ZEPECBIR COM ATE 600m* DE AREA DE
TERRENO — minimo de 3 iméveis cedentes

Art. 61-66

Bonus Equivalentes: Declaracdo de Potencial Construtivo Adicional
proporcional a area construida incentivada emitida pela SP-Urbanismo

» Estoque de 540.000m? concedidos mediante Chamamento Publico;
» Modalidades de incentivo HIS 1, restauro de edificacbes tombadas,
requalificacdo de edificagbes;

» Possibilidade de uso combinado de modalidades.



AlU Setor Central
- Principais Pontos:

Incentivos para requalificar e adensar o Centro
Lei 17.844/22

40% dos recursos para habitacao popular
ZEIS = 10% da Area Central

5% dos recursos para preservacao do patrimonio

1.139 imoéveis tombados (43% do municipio)

Coeficiente de aproveitamento =6

3,6 milh6es m2 de potencial construtivo.

Conselho Gestor acompanha o plano urbanistico

Monitoramento das intervencdes




RETROFIT NO
CENTRO DE SAO PAULO
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Lei Requalifica
Centro

Lei n® 17.577/2021

T

LA

Bom Retiro ,

I

Santa Cecilia

Perimetro

. Perimetro
Requalifica Centro

AlIU Setor Central




Lei Requalifica
Centro

Lein® 17.577/2021

O Programa Requalifica Centro
estabelece incentivos fiscais e
edilicios para estimular a
requalificacao (retrofit) de prédios
antigos da regido central da cidade.

e Remissdo dos créditos de IPTU e
isencdo de IPTU nos 3 primeiros
anos apos Habite-se

e Reducao para 2% da aliquota de
ISS, isencéo de ITBI e isengao de
taxas municipais para instalacao e
funcionamento por cinco anos

——
|

/// / 9 Edificios Subvengdo
A
7 Q Edificios Requalifica

e Sem necessidade de outorga

onerosa para mudanca de uso
9 Edificios Subven¢do+Requalifica



Requalifica
Centro

Alvaras emitidos
pelo Requalifica
Centro:

31 empreendimentos
aprovados na SMUL
(até maio/26)

Total: 2.690 UHs.

Criacdo do Grupo Técnico
de Analise de Processos do
Programa Requalifica
Centro — GT Requalifica
(SMUL Ne 38 de 30 de Abril de 2026)

Exemplos de Retrofit

Edificio Yuca Maranta retrofitado pela YUCA, localizado Condom{n‘i;édificio Verde Cambuci - 1 : UIiving 433, retrofit na avenida
na Av. Pedroso de Morais, 221 - Pinheiros Rua do Lavapés, 1045, retrofitado pela  llion Partners, localizado na Praga da D d é |
llion Partners Bandeira, 61 uque de Caxias

- Rua General Jardim, 3.2

Prédio Santa Maria, Rua do Tesouro, 47 Largo do Arouche, 337
- Edificio Comendador Artin Kalaigian



Subvencao
Economica

R$ 1 bilhao para cobrir

até 25% do valor de obras

de reforma no perimetro do
Programa Requalifica Centro

Distribuicao do aporte:
60%HIS 1 e 2 e 15% HMP
15% demais faixas de renda
10% Imoveis nao-residenciais

31 prédios selecionados
19 2° e 3° chamamentos

4° Edital sera lancado neste ano

DEPOIS

Subvencao

Empreendimentos
selecionados
nos trés primeiros

chamamentos

Helvétia
Subvencao e
E Requalifica

Empreendimentos
gue contam com 0s
dois subsidios

F @w;!‘

Basilio 177

DEPOIS

Edificio Jandaia

Edificio V

DEPOIS
.

irginia



Definicao de Percentual

Eixos e temas

Os
sao calculados de
acordo com a

do
projeto nos critérios
estabelecidos para
cada tema.

Relevante interesse
urbanistico

Externalidades
positivas

* uso do imoével

» valorizacao do
patrimdnio histérico

Integracao do projeto
com adinamica urbana

~ tecnologia e procedimentos

construtivos sustentaveis



Definicao

de Percentual

Relevante interesse urbanistico (até 50 pontos)

Uso do imével
Em caso de uso misto,
o calculo da pontuagao
é de acordo com a
proporcionalidade

das areas.

Valorizacéo do
patriménio histérico

HIS 1
HIS 2
HMP
R2v
nR

Tombamento IPHAN

Tombamento
CONDEPHAAT

Tombamento CONPRESP
Area envoltéria
Imével ndo tombado/AE

35 pontos
30 pontos
20 pontos
15 pontos
10 pontos

20 pontos
20 pontos
20 pontos
5 pontos
0 ponto



Definicao

de Percentual

Externalidades positivas (até 50 pontos)

* Fachada Ativa

* Fruicédo Publica

* Disponibilizagdo de area para o
Integracdo do projeto Museu de Arte de Rua (MAR)

SE EL SN EE Lo * Proximidade com iméveis

credenciados na SUBVENCAO

* Proximidade com iméveis
SEM SUBVENCAO

25 pontos

15 pontos

5 pontos

5 pontos (até 2x)

5 pontos



Definicao

de Percentual

Externalidades positivas (até 50 pontos)

Tecnologia e procedimentos
construtivos sustentaveis

Cumprimento da Quota
Ambiental porimovel
dispensado de sua aplicacao

Uso Racional e Reuso de Agua
Calcada com Permeabilidade

Certificacdo de Edificacao
Sustentavel

10 pontos

5 pontos

5 pontos (até 2x)

5 pontos



Definicao

de Percentual

Acréscimo de 5% no percentual de subvencao (s)

Iméveis de pequeno porte
Empreendimentos com area total de
edificagdo de até 1.500m?.

Mudanca de uso

Mudanca do uso de imovel enquadrado nas categorias de armazém
(nR1-14, nR1-15, nR2-12 e nR3-6) ou edificio-garagem (nR2-13).

- . Percentual de HIS ou HMP
As hipoteses de acréscimo sao

cumulativas entre si, a ndo ser

) 30% de sua area total composta por HIS-1; ou
por enquadramento em mais de Empreendimento 3 _
uma hipétese por HIS ou HVP. S com No minimo: 40% de sua area total composta por HIS-2; ou
Mantém-se a observancia ao

50% de sua area total composta por HMP.
limite de 25% de Subvencéo.



Pagamento da subvencao

Apés a assinaturado Termo de Outorga, todo o valor € depositado
em uma conta propria, administrada pela Prefeitura.
Os valores séo liberados em parcelas, conforme a execucéao da obra.

Valor total da subvencao

20% 20% 30% 20% 10%
Alvara de 25% 50% 75% 100%
Execucao ou Cronograma Cronograma Cronograma Cronograma

ART/RRT



Contrapartidas

Decreto Municipal n® 62.878/2023

O imovel objeto do apoio por subvencdo econbmica de que trata este decreto ndo podera alterar
sua categoria de uso, nos termos das alineas do inciso Ill do art. 6° desta nhorma, pelo periodo de
10 (dez) anos, contado a partir do encerramento do pagamento da subveng¢do econdmica.

Art. 17. As obras de requalificacdo apoiadas por subvencado econdmica deverdo ser realizadas atendendo
as mesmas exigéncias de sustentabilidade a que estao submetidas as obras publicas, nos
termos do art. 7° da Lei n® 17.260, de 8 de janeiro de 2020.

Art. 18. Os projetos outorgados deverdo obrigatoriamente divulgar o apoio do Poder Publico, por meio
de subvencéo econdmica, para a realizacao da requalificacéo edilicia das edificacdes.

Art. 19. O responsavel pelo imovel objeto da subvencdo econdmica devera fornecer todos os dados e
informagoées eventualmente solicitados pelo Poder Publico que se mostrem relevantes para o
monitoramento e para a avaliacdo dos resultados e dos impactos da concessao de subvencéo
econbmica [...].



Edificio
Copan

Projeto de Oscar Niemeyer, simbolo da
arquitetura moderna e da vocacao mista do
centro, integrando moradia e comércio

Um dos projetos selecionados no 3°
chamamento da subvencdo econémica.

Receberainvestimento de R$ 13,3
milhdes
(cerca de 22% do custo das obras).

Pontuacéo: 89,45, considerando: uso misto
(residencial e ndo residencial), edificio
tombado, fachada ativa e fruicdo publica,
solugdes sustentaveis e cessao de
empenas para arte urbana.




Retrofit + subvencao
economica

49 edificios em retrofit, sendo

31 pelo Requalifica Centro e

31 pela Subvencgéo Econdmica
13 participam dos dois programas

Edificagbes com 5.229 moradias

15 prédios ja concluiram
as obras de retrofit
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Outros Projetos no
Centro de Sao Paulo

7




Bonde Sao Paulo (Veiculo Leve Elétrico)

Parceria com a SP Urbanismo, Projeto de Transporte Sustentavel no
centro com ampliacdo de mobilidade, valorizacao do espaco urbano e

estimulo ao comércio

Previsao de
inicio de obras
em 2026



Boulevard Marqueés de Sao Vicente

Parceria com a SP Urbanismo, projeto propde 6,9 km de via arborizada,
com ciclovias, parque linear e transporte publico, integrando o centro a

zona leste

Previsao de
inicio de obras
em 2026



Prefeitura de S3o Paulo langa
Concurso Nacional
de Projeto de
Mobiliario Urbano
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Concurso Nacmnal de Moblllarlo Urbano

oaias & SessmioNere poeos hovades ars o e oncedores foram
r | VOIV | V . o
urbanistas a desenvolverem proj p pac conhecidos em maio

publicos de Sao Paulo. (1°, 2° e 3° lugar)



Obras de
Requalificacao
da Liberdade

Parceria com a SP Urbanismo,
prevé calcadas amplas e acessiveis,
cruzamentos mais seguros para
pedestres, novos espacos de
permanéncia e arborizagéao.

Obras em andamento




Ruas Tematicas

Parceria com a SP Urbanismo,
objetiva resgatar a atratividade
econdmica de ruas comerciais
simbolicas e importantes para historia
de Sao Paulo.

Ruas contempladas no projeto
até o momento:

* Rua das Motos (Rua General Osério)

* Rua dos Eletronicos (Rua Santa
Ifigénia)

* Rua das Ferramentas (Rua
Floréncio de Abreu)

* Rua das Cozinhas (Rua Paula Sousa)

* Rua das Noivas (Rua Sao Caetano)

* Rua Oriente

NOIVAS c#

RUA DAS

SP Urbanismo (2026)




Caminhos
Culturais

PropGe a requalificacéo de
uma rota de 14 km conectando
equipamentos culturais das
regides da Luz, Bom Retiro e
Campos Eliseos

Projetos seréo concluidos
em 2026




Obrigado!

Jacques latchuk

Chefe da Assessoria de Gabinete e Gestao Estratégica
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

jacquesvieira@prefeitura.sp.gov.br

Acompanhe
nossas Redes

CIEmiC)

@smul_sp

PREFEITURA DE
SAO PAULO
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