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MONALIZA I1ZIDORO PINHERIO - FAU/USP
SYLVIA PARIZ CAMPOS - INSTITUTOS ACTOS

As 14h33min, do dia 03 de junho de 2019, no Auditério do 15° andar do Edificio
Martinelli, sala 154, Sr. Vladimir Avila, representante suplente da S&o Paulo
Urbanismo, cumprimenta cordialmente os presentes e inicia chamada para verificagao
da presenca e quérum minimo para dar inicio a 30® Reunido Extraordinaria da
Comissao Executiva da Operagao Urbana Centro. Apés a verificacdo de presenca e
havendo quérum legal, inicia os trabalhos com a leitura da pauta: Expediente I.
Verificagdo de Presenca; Ordem do Dia |. Apresentacdo da Consulta Pablica - PIU
Setor Central. Em seguida, informa da publicagao ocorrida no Diario Oficial da Cidade,
portaria 108, a qual designa a Sra. Vanessa Padia De Souza e Sra. Daniela Perre
Rodrigues para, na qualidade de titular e suplente respectivamente, representar no
presente colegiado a Secretaria Municipal de Habitagdo. Da as boas vindas,
desejando um bom trabalho. Prossegue com a pauta, passado a palavra ao Diretor de
Desenvolvimento da S&o Paulo Urbanismo. Sr. Leonardo Amaral Castro
cumprimenta os presentes e inicia sua apresentagdo sobre a consulta publica no
processo do Projeto de Intervencao Urbana — PIU Setor Central, aberta desde o dia 09
de maio até o dia 08 julho. Destaca que esta ja € a segunda consulta publica, sendo a
primeira de 10 de julho a 24 de agosto de 2018, informando que os projetos PIU sao
regidos pelo Decreto Municipal n°® 56.901, o qual estabelece a necessidade de tais
consultas, sendo a primeira consulta realizada sobre o diagnostico realizado para o
PIU, e a segunda com a versdo completa do projeto, a ser formatada em minuta de
projeto de lei ou minuta de decreto executivo. Destaca a necessidade legal de revisao
da Operacéo Urbana Centro, sendo indicada, para esta revisdo, a elaboragdo de um
PIU, o qual ndo deveria, necessariamente, se limitar a agdes no perimetro exclusivo
da Operagéao Urbana Centro, passando para o projeto do PIU uma area de mais de
2.000 hectares, envolvendo distritos que antes, formavam parte do Arco Tieté. Informa
sobre a origem do perimetro, considerando as demais operagées vigentes e projetos
urbanos, ressaltando a retomada dos demais projetos, os quais formam um mosaico
de projetos sobre o territério da cidade — a Macroarea de Estruturagido Metropolitana.
Apresenta em seguida, a consulta publica pelo site Gestdo Urbana, o qual apresenta
na integralidade a questdo. Em seguida, I& os tdpicos presentes no site, passando
pelo historico da Operagéo Urbana Centro e seu desenvolvimento. Cita a alteracdo do
perimetro de abrangéncia; alteracdo do formato do colegiado para a Gestdo
Democratica

sua Comissao Executiva buscando alcangar paridade entre os entes
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publicos e privados, bem como de género; mudangas nos incentivos de gratuidade;
manutencéo dos principais objetivos da Operagdo Urbana Centro. Apresenta 0 mapa
da Operacéo Urbana vigente, sobre o mapa interativo disponibilizado na consulta
publica, o qual permite fazer diversas leituras e cruzamento de diferentes informacgdes,
indicando algumas destas possibilidades, como os Perimetros de Requalificacdo de
Imoveis Tombados — os PRIT, as barreiras e transposicées existentes, dentre outros.
Em seguida apresenta proposta do programa de intervengdes, que considera a
conectividade, as melhorias urbanas como drenagem e meio ambiente, as estratégias
habitacionais, dentre outras. Segue demonstrando outros mapas, como de densidade
habitacional; do apoio sul — importante infraestrutura de mobilidade ja prevista no Arco
Tieté que é incorporada pelo PIU Setor Central: das areas de patriménio cultural e da
setorizacao do PIU, indicando-as e destacando que cada area possui seus préprios
parametros, como coeficiente de aproveitamento e gabaritos: T's de Transformacao,
Q's de qualificagdo e P’'s de preservacao. Apresenta os trés instrumentos que o PIU
faz uso, iniciando pela Operagéo Urbana, Areas de Estruturacio Local — AEL e Areas
de Intervencdo Urbana - AIU. Em seguida, apresenta as estratégias: o PRIT, o Bénus
Equivalente - a qual incentiva o Retrofit: a producao de Habitacdo de Interesse Social
— faixa 1; e também na recuperacdo de bens tombados através da transferéncia do
direito de construir, considerando a atualizacdo de sua forma de aplicacao, atendendo
as diretrizes do Plano Diretor Estratégico. Apds discorrer sobre as estratégias,
apresenta a proposta de gestao participativa, reforca a continuidade desta Comissao
Executiva da Operagdo Urbana, associado a um comité geral de gestdao da AlU
prevista, ambos colegiados com suporte do nicleo técnico de gestao e planejamento
que atua na SP-Urbanismo. Localiza, na consulta eletronica, a gestao financeira — com
os estoques de potencial construtivo e possibilidade de arrecadacao; e a modelagem
econdmica que aponta o possivel adensamento e arrecadacio pelo instrumento. que
poderao ser objeto de agenda especifica para seu aprofundamento na discussao.
Ressalta que estes sdo os aspectos que estdo submetidos a consulta publica, as quais
iniciam com os aspectos de desenvolvimento do projeto, programa de intervencdes,
regulacdo urbanistica, instrumentos de implantagdo, estratégias, modelagem
econoémica, gestdo participativa e por fim as contribuigdes, as quais seréo
apresentadas durante todo o processo e que serdo objeto de uma devolutiva\
Finalizando sua apresentagao, coloca-se a disposicdo para dividas e comentarios, e
destaca a localizacdo dos anexos e das notas técnicas. Sr. Vladimir Avila abre a
palavra aos senhores conselheiros para consideracdes. Sra. Simone Ferreira Gatti
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69 cumprimenta os presentes, agradece a apresentacado realizada e ressalta que assim
70 que a SP-Urbanismo apresentou a nota de consulta publica, os representantes do
71  Instituto dos Arquitetos do Brasil — IAB/SP, Centro Gaspar Garcia De Direitos
72 Humanos e Movimento Defenda Sao Paulo encaminharam uma solicitacdo a
73  Prefeitura para que fosse estendido o processo de discussdo publica, sendo
74  solicitados 90 dias ante os 30 dias propostos, considerando inclusive a extensao do
75 documento, com um teor relativamente complexo, o qual demanda tempo para sua
76 analise. Informa também sobre a solicitagdo para que o prazo das audiéncias fosse
77  alterado, considerando que a primeira audiéncia foi marcada para apenas uma
78 semana posterior a divulgacao do material, inviabilizando sua apreciagao para a
79 matéria. Destaca que o Sr. Secretario Fernando Chucre foi bastante rapido na
80 resposta, prorrogando a consulta para 60 dias, e informa sobre um pedido do
81  Ministério Publico — MP que também pede a prorrogacdo dos prazos em questao.
82 Destaca que o conteldo apresentado foi observado anteriormente, mas que existem
83 ainda muitas duvidas. Diante do nao aprofundamento do material apresentado na
84 consulta, questiona se é possivel fazer indagacdes pontuais sobre o tema,
85 considerando que o tempo e os encontros sdo poucos. Questiona, diante os
86 instrumentos apresentados pelo PIU, pergunta se a Operagao Urbana Centro se
87  transformara numa Operacdo Urbana Consorciada, € quais sdo as mudancgas que isso
88 implicara, questionando inclusive se dentro da Lei do Estatuto das Cidades (Lei
89  Federal 10.257/2001) e Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal 16.050/2014) &
90 permitido uma revisdo de uma Operac¢do Urbana sem transforma-la em Consorciada.
91 Pergunta também quais sdo as mudangas nas gratuidades apresentadas,
92  questionando se ndo havera mais outorga gratuita no perimetro da Operagédo Urbana
93 Centro. Questiona ainda o que muda na aplicacdo da Transferéncia de Potencial
94  Construtivo - TPC da area da Operacédo Urbana Centro, se sera apenas para a area
95 da Operacao Urbana ou abrangera toda a area do PIU. Questiona ainda quais sdo os
96  incentivos e bonus para beneficiar a construgdo de HIS 1 no perimetro de ZEIS, e se
97  foi pensado nas AEL a partir da exploragdo do potencial construtivo e as areas que
98 foram demarcadas como Parcelamento Edificacdo e Uso Compulsério - PEUC ou das
99 areas de cortico. Questiona se estd sendo apresentada uma politica para o PEUC,
100  qual a politica para aquisicdo destes imoveis, quais sdo os incentivos para os retrofits
101 e quais sdo as modelagens econdmicas realizadas. Sr. Leonardo Amaral Castro
102 agradece os questionamentos realizados e destaca a importancia das questdes
103 levantadas. Inicia sua explanacdo destacando que o projeto é grande e complexo.
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Quanto ao processo de repactuagdo da participagéo, informa sobre uma reunido
ocorrida com o Sr. Secretario, na qual foi solicitada o aumento dos prazos e o maior
intervalo entre as audiéncias, o qual foi atendido pelo Sr. Secretario, quando, neste
mesmo dia, a prefeitura se surpreendeu com o ajuizamento da acéo civil publica, o
que pondera ser estranho, considerando que tanto a prefeitura como a Sao Paulo
Urbanismo sempre procuraram os dialogos e os melhores caminhos antes de qualquer
medida dessa magnitude. Quanto & manutencao da Operacéo Urbana Centro, destaca
sua atualizagéo, mas enfatiza a importancia de se manter o instrumento adotado.
Ressalta que dentro do Plano Diretor Estratégico ha instrumentos exemplificativos dos
quais a prefeitura pode fazer uso para a implementacao dos estudos urbanisticos, mas
ser ou nao ser consorciada é uma opgao considerando que este instrumento ja vem
sendo utilizado, considerando que ele atende o disposto deste instrumento presente
no estatuto das cidades, sendo, do ponto de vista conceitual, pouco diferente da
operagao urbana consorciada, apenas diferindo da compra da outorga em lugar de
CEPAC. Destaca que, do ponto de vista juridico, o PIU nao poderia abranger todo
esse territério sem o reconhecimento deste instrumento j& presente. Quanto as
gratuidades, destaca a eliminag&o para uso residencial, ou seja, para construcao para
além do potencial basico havera a necessidade de compra de potencial construtivo ou
ainda uso de outros meios de bonificacdo previstos no projeto. Quanto ao bénus para
HIS, esclarece que ha uma razio entre 0 metro quadrado produzido de HIS 1 e um
incentivo que € concedido em funcdo de cada metro quadrado a ser usado em
empreendimentos que néo sejam HIS. Destaca que o Retrofit ja é executado na area
central para usos que ndo sejam HIS, por esse motivo, ndo identificam a necessidade
de qualquer bonificagdo para este tipo de produgdo. O incentivo para Retrofit se dara
em caso de construgdo destinada a HIS, com a aplicacdo de um bénus para cada
metro quadrado retrofitado para uso de HIS. Sra. Rita de Cassia Gongalves destaca
0 grande numero de indagagdes realizadas pelo Movimento Defenda SZo Paulo,
sendo esta uma boa oportunidade para estes esclarecimentos. Segue comentando
das estratégias propostas, citando o bénus para producdo de HIS associado ao
Retrofit, e imdveis tombados conforme ja falado anteriormente. Sobre a PEUC,
destaca ser um processo paralelo de execucdo da SMDU e continuo, sendo que o
instrumento coloca a disponibilizagdo de incentivos para adesio ao proprieta
notificado, podendo ser aplicado os instrumentos previstos no PDE, sendo executa
através de um chamamento dos proprietarios notificados com o objetivo d
conformacao de um parque publico de moradias a serem utilizados pelos programas
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139 das Secretarias: SEHAB, SMDHC e SMADS, onde serdao indicados os
140 empreendimentos de maior presengca de unidades para as demandas destas
141 Secretarias, reservando algumas unidades como forma de remuneragcao ao privado.
142  Esclarece também sobre o consorcio imobiliario, onde o proprietario entrega o imovel
143  para uso da prefeitura, e a prefeitura faz um chamamento a investidores, onde estes
144  dardo usos ao edificio em troca de fornecer o maior numero de unidades habitacionais
145  possiveis, de forma a ser um grande trabalho conjunto, devolvendo ao mercado o
146  imovel subutilizado. Destaca que esses incentivos s6 serdo disponibilizados para
147  imoveis cujo atual uso ndo seja residencial, para que sé haja deslocamento de
148 populacdo em caso de solugao definitiva de moraria. Em relacao a recuperacao de
149  corticos, destaca que as agbes previstas pelo PIU dardo suporte as politicas
150 desenvolvidas pela SEHAB para a execugado de seu trabalho junto as pessoas que
151 moram em habitacdes subnormais. Quanto a Transferéncia do Direito de Construir —
152  TDC, faz breve histérico da metodologia aplicada pela Lei da operagéo Urbana Centro
1563  vigente, destacando que o instrumento € apresentado no PDE, com o acréscimo do
154  fator do centro histérico, o qual se apresenta como um multiplicador fundamentado na
155 relevancia histérica da regido, e sera estendido aos iméveis contidos nas areas
156  demarcadas na resolugdo de tombamento do bairro da Bela Vista, considerando a
157  relevancia dos iméveis da regido. Destaca também a possibilidade de transferéncia de
158  potencial construtivo através do bénus equivalente, que podera incidir em restauracao
1589 de imoveis cujo coeficiente de aproveitamento efetivo seja superior a 2. Destina-se aos
160 imdveis de maior porte, para que esses imoveis ndo percam diante o tamanho do
161  imovel, beneficios concedidos as areas restauradas, o qual subsidiara as intervengdes
162  do restauro. Ressalta a diferenca entre a TDC — que podera ser utilizada em toda a
163  cidade de S&o Paulo e sujeita a limitagado de 5% da arrecadagdo do FUNDURB do ano
164  anterior. Ja o bdnus, que se restringe ao ambito do PIU Setor Central, podera ser
1656  usado em todo o perimetro do PIU, onde apenas através da utilizacdo desse bdnus
166  que os potenciais maximos de Coeficiente de Aproveitamento — para os perimetros de
167  transformacdo e qualificagdo, poderdo ser atingidos. Isso se da para evitar sua
168  depreciagdo em relagdo aos valores de outorga onerosa, garantindo que apenas ele
169 seja a forma de acesso aos parametros maximos estabelecidos, favorecendo a
170  producéo de HIS, o Retrofit e a recuperagao do patriménio historico. Informa também
171  sobre tolerancias propostas quando da aprovagdo de Retrofit relacionados as areas
172 computaveis e ndo computaveis, o fracionamento de pavimentos, deste de que a
173  volumetria original seja preservada. Destaca também a construcdo do conceito de
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estoque para a area do PIU, informando a origem dos calculos, que dao por base a
atual lei de zoneamento e o demandado pelo estoque oneroso dos ultimos 12 anos na
regido, lendo a apresentacéo disponivel no site, incluindo a distribuicdo dos estoques
nos distritos do anel central por faixas, destacando que o objetivo desta divisdo é
induzir que 50% da producéo do mercado habitacional sejam direcionadas as faixas
sociais, apresentando seus valores conforme apresentado em consulta publica.
Prossegue, sintetizando os incentivos apresentados: venda direta de outorga onerosa
do direito de construir, bénus de potencial construtivo para Retrofit e imdveis
tombados, a transferéncia de potencial construtivo e os incentivos diretos. Informa
sobre uma reunido especifica para a discussdo da modelagem econémica, afim de
que a matéria possa ser apresentada de maneira mais completa. Sra. Simone
Ferreira Gatti questiona se o bonus de HIS 1 é apenas para ser usado em perimetros
de ZEIS 3, as Areas de Estruturacéo Local — AEL. Sra. Rita de Cassia Gongcalves
esclarece que as AEL abrangem outras areas para além dos perimetros de ZEIS,
ainda que o foco sejam as ZEIS. Reforga que o bénus se restringe ao perimetro das
AEL. Sra. Simone Ferreira Gatti questiona se o empreendedor para construir nestas
areas ira ganhar um Coeficiente de Aproveitamento — CA maior mas ndo para usar
naquele empreendimento. Sra. Rita de Cassia Gongalves esclarece que ele pode
usar no mesmo empreendimento, mas ndo necessariamente, o que € necessario é
que a bonificacéo seja usada dentro do perimetro do PIU proposto. Destaca também
que ele podera negociar livremente no mercado esse titulo. Sra. Simone Ferreira
Gatti destaca que seriam importantes ocorrer duas reunides, uma sobre a
transferéncia de potencial construtivo e outra sobre as estratégias para a producao de
habitacdo de interesse social. Destaca a necessidade de ser apresentada a
modelagem aplicada, com exemplos de terrenos, facilitando a visualizagao. Sr. Marco
Antonio Ramos de Almeida questiona se, diante a lei da operacéo urbana centro em
vigor e, o PIU também sera uma lei, como se da a interaco destas duas leis. Sr.
Leonardo Amaral Castro esclarece que uma vez cumprida a etapa de debate, sera
traduzido os resultados em uma minuta de lei, que sera objeto de nova consulta.
Destaca que a Lei do PIU devera revogar a lei da operacéo urbana e seu objeto sera
incorporado nesta nova lei, sendo aprovada na Camara Municipal de Sao Paulo. Sr.
Marco Antonio Ramos De Almeida questiona se serdo duas leis, sendo uma para

PIU e outra para a Operagao Urbana. Sra. Simone Ferreira Gatti destaca que, pel

sua compreensao, serao trés instrumentos: A Operacéo Urbana, o PIU e as AEL. Sr.

Leonardo Amaral Castro esclarece que o PIU é o processo, e a implantacdo sera
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através de trés instrumentos: a Area de Intervencdo Urbana, a Operagao Urbana e as
Areas de Estruturagdo Local, dispostos de maneira organizada na futura lei,
disciplinando os instrumentos de modo especifico. Sr. Valdir Arruda questiona se, a
medida que o bairro do Bixiga ndao faz parte do perimetro, como sera possivel
estender o beneficio do potencial construtivo para uma area que esta fora do
perimetro da operacdo urbana. Sra. Rita de Cassia Gongalves esclarece que 65%
dos bens tombados estdo na regido central, entendendo que a TDC deve ser aplicada
a todos os imoéveis da regido central. Em atendimento as discussdes com o DPH,
houve atendimento a essa proposta de criacao de um fator de centro historico, um
incentivo a mais considerando o perimetro central, trazendo beneficio aos imoéveis.
Destaca que nao foram encontrados problemas juridicos na extensdo do beneficio
para as areas além do perimetro do projeto, tendo em vista ser um dispositivo trazido
pelo Plano Diretor Estratégico. Sr. Valdir Arruda questiona qual o motivo para
também n&o incluir entdo tais areas no citado PIU, considerando a relevancia dos
imoveis tombados da regido. Sra. Rita de Cassia Gongalves esclarece que o
perimetro ndo foi pensando diante os iméveis tombados da regido, mas pela relagcéo
das atividades dos distritos do anel central e os distritos Sé e Republica. Destaca que
o intuito & envolver o beneficio do fator de centro histérico aos demais imoveis do
Bixiga. Destaca que intervencdes na regido do Bixiga sdo complexas, e que diversos
projetos ja estudados nao apresentaram resultados satisfatérios e que eles poderdo
ser desenvolvidos paralelamente e posteriormente, sugerindo que esta elaboracao
tenha como protagonista o proprio DPH. Sr. Guido D’ Elia Otero agradece a
apresentacao realizada e fala sobre a dificuldade da leitura do plano, mesmo para os
profissionais da area. Destaca a necessidade de o projeto ser mais claro e melhor
apresentado. Questiona se haverdo fundos separados para os instrumentos AlU e
Operagao Urbana. Questiona, diante esses dois fundos, se ndo havera competicéo
entre os instrumentos. Pede esclarecimentos sobre a motivacdo do elevado nimero
de setores e paradmetros criados. Destaca termos de elevada complexidade,
entendendo que decisGes intempestivas nao devam ter espaco dentro desse grande
estudo do PIU. Sobre o perimetro, cita que % da area do PIU esta presente dentro do
Arco Tieté, e questiona se faz sentido o PIU abranger uma area tdo grande. Aponta a
falta de compreensdo para a fragmentagdo proposta do territorio do Arco Tieté, e
questiona também sobre como se dara a liberagao do estoque ou ainda como esse
estoque € atingido. Sr. Leonardo Amaral Castro agradece os questionamentos

segue esclarecendo que alguns pontos serdo abordados com mais
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especificidades nas proximas agendas. Destaca que a modelagem econémica
projetou uma média futura das questdes habitacionais com base no historico,
apresentando um dado do cenario projetado da produgdo habitacional na regido
central de aproximadamente 80 mil metros quadrados por ano, ao longo dos proximos
20 anos, totalizando 1.600.000 metros quadrados de &rea privativa, com uma
arrecadacao estimada da ordem de 900 milhdes de reais, valor apresentado com base
no potencial de arrecadagéo da outorga onerosa do direito de construir. Ressalta que
o PIU nao trara, por si s6, todos os recursos necessarios a construir todas as
intervencdes necessarias, mas que trara, através de seus instrumentos, politicas
publicas inovadoras, que poderéo fazer agdes mais rapidas. Destaca que ha faixas de
adensamento construtivo que sé poderdo ser alcangadas mediante o uso de bénus.
Destaca que o fundo que recebera os pagamentos é Unico, e que ndo ha concorréncia
entre os instrumentos, e que ha a manutengédo de instrumentos que ja& produziram
resultados, que é o caso da Operagdo Urbana Centro. Sra. Rita de Cassia
Gongalves esclarece que a Operagédo Urbana Centro possui algumas funcionalidades
especificas, observando o receio, diante a sua extingdo, de que mecanismo se
percam, como € o caso das analises de adesdo caso a éaso, auséncia de um
coeficiente de aproveitamento maximo. Destaca que, cogitou-se ter dois modelos de
AlU: Centro Histérico e Anel Central - considerando a extingdo da Operacdo Urbana,
mas foi entendido que o melhor caminho é o da preservagédo da Operacdo Urbana
juntamente com algumas dessas funcionalidades. Quanto ao Arco Tieté, ressalta que
ele era um projeto baseado na mobilidade, o qual contava com dois apoios viarios, ao
norte e ao sul do rio, com uma proposta de adensamento populacional e construtivo no
entorno dos eixos, mas que era um projeto que ndo abrangia a regido central, e que os
melhoramentos viarios j& foram aprovados em lei. Destaca que no texto produzido
pela Sra. Arquiteta Rosana Yamaguti, ha o relato de formacéo dos bairros que formam
o anel central da cidade, e destaca que os distritos da Sé sempre possuiram uma
unica administracdo, caracterizando se tratar de uma unidade. Quando a decisdo
intempestiva citada, destaca que foi uma decisdo do Sr. Prefeito a época da
aprovacéao da atual lei da Operagéo Urbana Centro, sem considerar os levantamentos

técnicos. Relata sua surpresa quando houve entdo, através do Plano Diretor

questao. Reforca que ainda ndo ha minuta de projeto de lei, e que esta s

construida com base no processo de construgcao e escuta que ocorre neste moment

9/15 \ R =

\|

v




O TR T
ATA DA 30° REUNIAO EXTRAORDINARIA DA COMISSAO EXECUTIVA DA OU CENTRO

REALIZADA EM 03/06/2019
Rua Sao Bento, 405 - 15° andar — sala 154 / EDIFICIO MARTINELLI

278 Coloca a equipe da SP-Urbanismo a disposicdo para realizar reunides especificas
279 para que as matérias possam ser debatidas mais a fundo. Destaca que houveram
280 questbes relacionadas a possiveis ilegalidades relacionadas a realizagdo das
281 audiéncias publicas, e destaca a complexidade das matérias, que sinalizou ao
282  processo participativo da necessidade de realizagdo de grandes debates e que nzo
283  poderiam se restringir ao processo de consulta publica oferecido no portal Gestao
284  Urbana. Destaca a vinculagdo da produgéo de HIS ao programa Minha Casa Minha
285 Vida - MCMV, e informa que havera conversas com a SEHAB afim de que os
286  incentivos a HIS possam acontecer mesmo sem a associagdo ao programa MCMV.
287  Sr. Guido D’ Elia Otero sugere que possa ser apresentado nos slides, de forma
288  condensada, as estratégias do projeto. Sra. Rita de Cassia Gongalves esclarece que
289  isto sera feito para as audiéncias publicas. Esclarece que o maior nimero de areas de
290 qualificagdo estdo no PRIT, onde ha um conjunto significativo de iméveis a ser
291 conservados e muitos espagos de transformagdo, afim de se criem ambientes
292  qualificados. Destaca que o plano de setorizagdo, indicando os territérios de
293  qualificacdo, apresentando seus parametros e caracteristicas, os limites dos territorios
294  de preservacao, de qualquer forma, cabe uma nova analise com intuito de buscar sua
295  simplificagdo. Informa que o territorio devera possuir condicdes de receber incremento
296  populacional, com um incremento pretendido de 220 mil habitantes, mas que estes
297  numeros podem ser alterados no projeto, destacando a magnitude destes nUmeros,
298  nunca alcangados nem em operacdes urbanas. Os indices propostos ndo sdo maiores
299  que o zoneamento, e que 0 zoneamento ndo & passivel de licenciamento, de forma a
300  apresentar aos interlocutores indices que n&o ferem o zoneamento. Sr. Eduardo Della
301 Manna questiona a setorizacdo, que, apesar de considerar as diferentes
302  caracteristicas e possibilidades de cada territério, ressalta o elevado nimero de areas,
303  a qual dificulta a compreensao do territério e suas potencialidades. Questiona também
304 a definicao do estoque de metros quadros, ainda mais se considerada o
305  aproveitamento pretérito, relativizando com o PDE de 2002, destacando que a
306  producdo tomou rumos muito diferentes do que os planejados. Destaca que essa
307  forma de calcular estoque ndo é usada nem nas operagdes urbanas, e reforca que os
308 estoques podem nao se mostrar adequados. Por fim, coloca que ndo se pode abrir
309 mao de conquistas da operagéo urbana, como o Coeficiente de Aproveitamento 6 sem
310 o pagamento da outorga onerosa do direito de construir, e coloca que um dos
311  objetivos é trazer populagdes de diversas camadas sociais para a regido central. Com
312  isso, sugere que isto seja revisto, indicando que poderia haver pagamento para
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Coeficientes de Aproveitamento superior a 6 até 12 ou mais, principalmente nos
distritos Sé e Republica. Sr. Marco Antonio Ramos De Almeida pondera gue deveria
ser ao contrario, que Coeficientes de Aproveitamento abaixo de 6 deveria ser
sobretaxado, destacando as economias geradas pela ocupagéo da regido central, bem
como as necessidades da regido central ser mais ocupada, indicando que isto também
€ um uso social da terra. Destaca que a Operacéo Urbana foi feita para uma éarea
consolidada e ndo para uma area em transformagao. Considera que talvez seja melhor
trabalhar os desafios que a presente operacdo apresenta, do que propor algo que
pode jogar fora anos de trabalho. Sra. Simone Ferreira Gatti lembra que a prefeitura
fez recentemente uma avaliagdo imobiliaria da regido central, com a producéo nova,
direcionada a camadas especificas da sociedade, a qual apresenta o maior valor do
metro quadrado da cidade, nos menores espacos da cidade. Destaca que quando se
oferece Coeficiente de Aproveitamento gratuito, deixam de ser arrecadados recursos
de outorga onerosa do direito de construir, a qual financia outras intervencdes na
cidade. Fala sobre a alta demanda por habitacées das faixas de 1 a 3, e destaca que
urbanisticamente deve ser questionado para quem produzimos e para quem deixamos
de produzir. Sr. Leonardo Amaral Castro pondera que a discussao é importante e
que evidencia uma disputa na produgdo da cidade, e que ha trés atores principais: o
dono da terra, o incorporador imobiliario e a sociedade, representada pelos agentes
publicos. Destaca que o compromisso é de entender como a economia é movimentada
pelas alteragbes da regulagdo do uso do solo, e que ha de se ter senso de
responsabilidade, inclusive compreendendo a propriedade resguardada pela
constituicao, bem como ao investidor que faz um aporte, e que tudo isso seja tratado
de maneira equilibrada junto a sociedade, respeitando sua funcao social. Destaca que
0 papel dos agentes publicos é de resguardar o interesse de quem nao esta presente
e destaca que hoje foi possivel mapear diversas questdes, as quais serdo tratas em
reunides especificas, e que todos aqueles que desejarem, fardo reunides para
determinadas tematicas. Reforca que o objetivo hoje € de ouvir, de ser aconselhado
por essa Comissao Executiva de maneira a ser apresentado um projeto que nao seja
muito alterado na Camara Municipal de Sdo Paulo. Sr. Marco Antonio Ramos De
Almeida destaca que nao é contra a diversidade na regido central, e que deve ser
gasto dinheiro nisso, oriundo de demais impostos. Destaca que a terra deve ser usa

intensamente na regi@o central, e que isto ndo implica num possivel Unico uso pa

habitac&o popular. Reforga que a taxagao deve ser baseada no uso nio intenso, e que
devam ser discutidas maneiras de alocar populagdo de baixa renda em edificacdo
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adequada. Pondera ainda sobre o negdcio imobiliario, e destaca que a dinadmica da
sociedade é pela venda de itens de mercado, e que ndo faz sentido impedir este tipo
de acao. Destaca que as habitagdes tém de ser realizadas em prédios descentes,
dando como exemplo habitacées deste modelo na regiao central. Sr. Leonardo
Amaral Castro pondera que a hora de debater tais questdes &€ agora. Sr. Marco
Antonio Ramos De Almeida destaca que o territério central é consolidado com a
presenca de algumas manchas passiveis de mudanca e transformacgao. Sr. Leonardo
Amaral Castro esclarece que a proposta € a de continuidade Operacdo Urbana
Centro e da presente Comissao Executiva. Sra. Simone Ferreira Gatti solicita que
seja inserida na proxima pauta uma apresentacdo do IAB para as questdes relativas
ao PIU Setor Central. Destaca a necessidade de equacionamento das questbes
apresentadas, e pondera que as habitacées poderao ser, com o tempo, transferidas a
outras camadas da populagdo por conta da valorizacdo, de forma prejudicial a
manutencao das populagbes de baixa renda na area central. Destaca a necessidade
de ser atentado o Plano Municipal de Habitacdo proposto, a necessidade da criacdo
de um parque publico habitacional para loca¢do social, dentre outras coisas que
podem ser aplicadas ao PIU Setor Central, destacando que esses incentivos, caso nao
sejam bem direcionados, poderdo resultar em investimentos jogado fora, perdidos.
Cita exemplos internacionais sobre controle de aluguel e indica que podemos
apreender com outras localidades formas de controle dos alugueis e da cota de
solidariedade, aos quais s6 foram hoje aplicados na cidade em cinco
empreendimentos. Cobra mais ousadia no projeto. Sr. Leonardo Amaral Castro
destaca que todas as preocupagbes apresentadas sao pertinentes, e que o projeto
tem que se ocupar de tais questdes, reconhecendo inclusive os limites das politicas
publicas para algumas agdes. Destaca o papel do Estado, buscando a promogao
social, mas sem deixar de lado as livres iniciativas. Agradece aos presentes. Sr.
Vladimir Avila abre a palavra aos demais presentes. Sra. Vivian Barbour, advogada,
questiona sobre o bdnus para retrofit de tombados, se ele € dado antes ou depois de
viabilizado o restauro. Sugere que seja melhor compreendido os critérios para a
definicdo dos fatores, e destaca a necessidade de debate com o DPH e CONPRESP.
Pede mais esclarecimentos sobre os critérios para a definicdo dos perimetros do PRIT
e seus critérios na politica de preservagao. Destaca que ha diversas politicas publicas
que se sobrepbe, e sugere a realizagdo de uma reunidao tematica para debate. Sr.
Leonardo Amaral Castro coloca que o bdénus é concedido antes do término das
obras, e que as demais questdes poderdo ser abordadas em outras reunides. Destaca
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que dia 10 de junho havera a reunido sobre os Estudos Econdmicos, e que havera a

apresentagao da modelagem econémica do PIU. Sr. Vladimir Avila, ndo havendo

mais nada a tratar, encerra os presentes trabalhos as 16h35min.
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