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Resumo

Reexamina-se o projeto Nova Luz que tinha o objetivo de transformar
uma area singular do Centro de Sao Paulo. O perimetro desse projeto
é fartamente servido por sistemas de transporte coletivo e no seu
entorno imediato ha varios equipamentos culturais de grande
relevancia e espagos publicos abertos notaveis. Esta area com enorme
potencial de redesenvolvimento permaneceu estagnada desde a
divulgacéo do projeto em 2012. O instrumento inovador da concessao
urbanistica foi o escolhido para viabilizar a implantagdo do projeto e
realizar o enorme potencial desta area. O artigo discute os
condicionantes da area sob uma perspectiva histérica e aborda o
instrumento da concessdo urbanistica discutindo sua progressiva
insercdo na legislagdo urbanistica paulistana. Apresenta de forma
resumida o projeto Nova Luz com o objetivo de evidenciar seu potencial
transformador e suas principais caracteristicas. Discute 0s
condicionantes que tornam a concessdo urbanistica o instrumento
adequado para viabilizar esse projeto e como ele se relaciona com a
legislacdo urbanistica atual da cidade. Dessa forma permite uma
avaliagcdo do projeto sob a perspectiva atual, cerca de dez anos apds a
sua divulgacgéo.

Abstract

The “Nova Luz” project, which aimed to transform a singular area in
downtown S&o Paulo, is re-examined. The project area is very well
served by transit and its surrounds display relevant cultural facilities
and emblematic open spaces. This area with great potential for
redevelopment remained stagnated since the project was made
available in 2012. An innovative urban instrument, urbanistic
concession, was chosen to implement the project and to fulfil the area
potential. This article presents the area characteristics through an
historical perspective and addresses the urbanistic concession
instrument and its insertion in the present city urban laws. It also
presents in summarized form the project “Nova Luz” with the objective
of highlighting its transforming potential and its main contents. It also
discusses why the urbanistic concession is the best instrument to
enable the project and how the project conforms to the city current
urban legislation. In summary, it allows a present day assessment of
the project, ten years after its release.
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Introducéo

A regido central do municipio de S&o Paulo passou por diversas transformacgoes,
desde o inicio da ocupacéo do nucleo urbano original, até as expansdes ocorridas
ao longo do século XX, seja em relacdo a suas caracteristicas, seus usos e ao
perfil de moradores e usuarios dessa regido.

A primeira centralidade do municipio de Sdo Paulo se estabeleceu na area
delimitada pelas ruas S&o Bento, Quinze de Novembro e Direita, 0 chamado
“Tridngulo Histérico”.

a

O estabelecimento do transporte ferroviario junto a area central, na segunda
metade do séc. XIX, permitiu que a cidade de Sdo Paulo fosse um ponto de
articulacdo entre o interior do estado (produtor de café) e o porto de Santos,
impulsionando a economia da capital. Destacam-se a inauguracdo da Estacdo da
Luz, da Estrada de Ferro Santos-Jundiai, ambas pela Sdo Paulo Railway
Company, bem como a Estacdo S&o Paulo (atual estacdo Jilio Prestes) e da
Estrada de Ferro Sorocabana — EFS.

O viaduto Santa Ifigénia, inaugurado em 1913, se somou ao viaduto do Cha na
tarefa de ligar o centro original da cidade ao denominado Centro Novo,
interligando o Largo de Sdo Bento ao Largo Santa Ifigénia e transpondo o vale do
Anhangabau. Estas duas intervencdes favoreceram a ocupacéo da encosta oeste
do vale e consequentemente a consolidacdo da ocupacéo das regides do Bom
Retiro e Campos Elisios.

Assim, no inicio do Séc. XX ocorreram as primeiras intervengdes nas ruas e
avenidas dessa regido, promovendo-se o alargamento, realinhamento e
nivelamento da maioria das vias, como parte de um plano de embelezamentos
promovido pelo Poder Publico. Também foram construidos viadutos, expandindo o
centro para além do Vale do Anhangabau (VIEIRA, 2020), em dire¢éo & Praca da
Republica e & regido de Santa Ifigénia. As intervencdes na rede de mobilidade, de
carater estruturante, também propiciaram a transformagao e a expanséo do nucleo
central original. Além disso foram realizadas nessa regido diversas novas
construcdes substituindo as antigas construgdes de taipa por outras de tijolos e
argamassa, tanto pelo Poder Publico como pela iniciativa privada (TOLEDO,
1996).
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Ja no final da primeira metade do Séc. XX a ampliacdo da area urbana e a

intensificagdo do uso do automovel levaram a proposi¢do de um projeto urbano

estruturador baseado na expanséo viaria. A partir do Plano de Avenidas foram

implantadas vias como as Avenidas Ipiranga, Sao Luis, Dona Maria Paula e

Senador Queiroz, dentre outras, possibilitando a comunicacdo do Centro com o

restante da cidade, criando condi¢cdes para descentralizar as atividades comerciais

e, assim, ampliar o centro, desviando deste as correntes de viagens de passagem
e distribuindo a circulagéo por ruas secundarias.

Na segunda metade do séc. XX, novos conjuntos de investimentos ligados a
mobilidade foram feitos na area central. A instalacdo do Estacdo Rodoviaria da
Luz (1961), a construcdo das linhas de metrd Norte-Sul (1968-1974) e Leste-
Oeste (1975- 1986), e a operacdo dos terminais de 6nibus do Parque Dom Pedro
Il e da Praca da Bandeira (VIEIRA, 2020), dotaram essa regido de uma
excepcional condicdo de acessibilidade pelos mais variados tipos de transporte
coletivo (VIEIRA, 2020).

Em sintese, a regido central de S&o Paulo foi objeto de vultosos investimentos
publicos no sistema de transportes de alta e média capacidades. A convergéncia
de grandes avenidas para o centro da cidade carreou as principais linhas de
Onibus cujas origens séo regides situadas a curtas, médias e grandes distancias,
atraindo publicos e atividades econdmicas diversos, imprimindo a essa porcao
territorial grande dinamismo e diversidade.

Esses investimentos encontraram como suporte fisico um parque construido ao
longo das décadas anteriores caracterizado pela alta intensidade de ocupacéo do
solo, formas de parcelamento na qual prevaleciam os lotes de pequenas e médias
dimensbes, grandes taxas de ocupacgdo e construcdes até os alinhamentos dos
lotes, dando a massa construida o aspecto compacto e vertical, caracteristicos da
regido.
Essas tipologias diferiam substancialmente daquelas que se apresentavam nas
areas préximas ao nucleo central, de ocupacdo mais recente, principalmente nas
encostas que sobem em dire¢éo ao espigao central e que se caracterizavam pela
adocé@o de recuos em relagdo aos limites dos lotes, mesmo antes das regras
definidas pela legislacéo urbanistica abrangente aprovada no inicio da década de
1970 que determinava recuos laterais e frontais minimos que aumentavam em
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funcdo da altura dos edificios.

Mas ndo foi somente o ndcleo mais central da cidade que recebeu investimentos
publicos em infraestrutura de circulacdo e transportes. Novas fronteiras de
ocupacao, favorecidas por obras de grande envergadura, surgiram ao longo da
década de 1970.

E do inicio dessa década a reformulagdo da avenida Paulista que, além do
significativo alargamento propiciado pela ocupacédo dos recuos frontais dos lotes
de casarbes que ali existiam, passou a contar com a possibilidade de utilizacdo de
indices de ocupacdo altos, semelhantes aos permitidos no nicleo central, e usos
diversificados.

As possibilidades abertas pela legislacdo urbanistica somadas as generosas
dimensdes dos lotes e a baixa intensidade de ocupacéo do solo que, desde o
inicio do século XX, abrigava residéncias unifamiliares horizontais, favoreceram
um processo de transformacédo e renovacao tipologica que o nicleo central, com
suas constru¢cBes de grandes dimens@es e a quase auséncia de terrenos livres,
nao seria capaz de atender dadas as novas formas da producéo imobiliaria.

Esses atributos mostraram-se fortes indutores de uma nova e intensa atividade
imobilidria que passou a oferecer tipologias construtivas mais adequadas as
necessidades do mercado: facil acesso por automéveis, vagas de
estacionamento, elevadores em profuséo, espacgos internos amplos, iluminados e
ventilados, dutos para passagem de cabos de energia elétrica e telefonia, térreos
ajardinados que se apresentavam como extensfes dos amplos passeios publicos
recém implantados foram elementos qualificadores que atrairam novos
empreendimentos de escritérios e residenciais que até entdo procuravam o nicleo
central.

Data também de meados da década de 1970 a conclusdo da avenida marginal do
rio Pinheiros, com a consequente drenagem de seu entorno, que ofereceu grande
facilidade de acesso a é&reas que até entdo eram péantanos de ocupacéo
desfavoravel. Essa ligagdo permitiu o reposicionamento de extensas areas das
regibes sul e oeste no cenario da cidade que, por essa época, passava por intensa
demanda do mercado imobilidrio por edificios de escritorios e de moradias em
regibes de facil acesso por automoveis.
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Essas novas frentes de atividade imobiliaria, com as facilidades de ocupacéo e
possibilidades de rapida transformagao que o ndcleo central ndo mais oferecia
tiveram grande impacto no processo de migracdo de sedes de empresas e no
deslocamento de popula¢cdes moradoras de faixas de renda mais alta, primeiro
para a regido da avenida Paulista e, mais tarde, para os bairros ao longo da
marginal do rio Pinheiros, principalmente no trecho entre os bairros de Pinheiros,
Itaim e Morumbi.

A é&rea de Santa Ifigénia, vizinha ao centro histérico, também foi objeto dessa
dindmica de transformacdo de usos, ao longo do tempo. Essa regido abrigou
espacos voltados a producdo cinematografica, atraindo servicos de manutencéo
técnica e fabricacdo de equipamentos especializados, comércio especializado de
produtos de radio, TV e materiais elétricos, atividades que ao longo do tempo
evoluiram para a consolidacdo de um polo de comércio de produtos,
eletroeletronicos e de informatica.

O poder publico identificou a necessidade e oportunidade de requalificar essa
area, e propds a partir do final dos anos 90 uma série de acBes para transforma-la,
tais como a Operacao Urbana Centro (Lei 12.349, de 6 de junho de 1997) com
incentivos a producdo imobilidria na regido. No mesmo sentido, houve a
implantacdo de equipamentos culturais - tais como a Sala Sao Paulo, a
Pinacoteca e o Museu da Lingua Portuguesa - e de transporte, como o Terminal
Princesa Isabel. Ainda que esses equipamentos individualmente possam ter
atingido seus objetivos, sua instalacdo n&o foi capaz de transformar
estruturalmente o territério no qual se inserem. Mesmo a Operagdo Urbana Centro
atingiu resultados muito modestos quando se mede em relacdo ao potencial de
transformac&o da regido central.

Enfatiza-se que um dos fatores preponderantes para esta condicdo € o de que
esta regido, ao contrario das novas fronteiras a oeste e sudoeste, se caracteriza
por um parque construido antigo e com alta densidade construtiva implantado
sobre um tecido fundiario formado em sua maior parte por lotes de pequenas
dimensbes quase sempre ocupados em toda a sua superficie. Essa forma de
ocupacgdo, sobretudo em &reas ndo preferencias para o mercado imobiliario,
embora ndo impeca a constante renovacdo de usos, dificulta a intensificagcdo da
ocupacéo do solo e sua transformacao.



A partir dos anos 2000 o poder publico seguiu atuando para requalificar essa
regido, com acOes de fiscalizagdo e zeladoria visando reduzir situagfes de
violéncia e criminalidade que passavam a se concentrar em trechos da regido, e
eliminar o estigma que se criava sobre a &rea. Foram desenvolvidos estudos para
requalificacao de espacos publicos e a proposta de transferéncia para a regido das
sedes da Subprefeitura Sé e da Empresa de Tecnologia da Informacdo e
Comunicagdo do Municipio de Sdo Paulo — PRODAM (néo realizadas), bem como
a implantacdo da sede da Guarda Civil Municipal - GCM.

Constatou-se que apesar dos esfor¢os e investimentos relatados acima, a efetiva
renovacdo dessa area acabou por nao ocorrer. Apesar dos bons atributos
infraestruturais e locacionais dessa area, a mescla de usos ndo balanceada
combinada com baixas densidades populacionais, quando se considera a
excepcional infraestrutura de transportes, geraram regiées com baixa dindmica
urbana nos periodos noturnos e aos finais de semana e, consequentemente,
problemas de segurancga urbana, como ja mencionado. Alterar a mescla de usos e
aumentar as densidades populacionais em areas cuja propriedade da terra é
majoritariamente privada, por outro lado, constitui-se em uma tarefa que exige
instrumentos indutores de transformagcdo ancorados em uma visdo da éarea
transformada por meio de um projeto urbanistico. Foi nesse contexto e com o
propdsito de ser um projeto urbanistico capaz de inovar e renovar sem excluir ou
descaracterizar a regido de Santa Ifigénia que foi concebido o Projeto Nova Luz
apoiado no instrumento da concessao urbanistica.

A partir da contextualizac&o acima, o objetivo deste artigo é reexaminar o projeto
Nova Luz na versdo divulgada em 2012, licenciada por intermédio da aprovacéo
do seu EIA-RIMA pelo Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel — CADES, o 6rgdo municipal integrante do Sistema Nacional do Meio
Ambiente e responsavel pela avaliacdo ambiental de empreendimentos de grande
porte em S&o Paulo. Esse reexame do conteldo licenciado cerca de dez anos
apos a aprovacdo do Nova Luz revela-se relevante, pois esta &rea permaneceu
estagnada, continuando a ndo cumprir plenamente sua funcéo social. Em outros
termos, mesmo com seu enorme potencial de redesenvolvimento, capaz de
acomodar incrementos importantes de densidade populacional e de emprego
associada a possivel diversificagdo de usos, renovacdo de espacos publicos,
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valorizacdo do patrimdnio histérico e melhoria do seu desempenho ambiental, a
trajetdria de uso e ocupacao do territério evoluiu em sentido contrario, com o seu
progressivo abandono e precarizacdo da seguranca e decréscimo de atividades
econdmicas. O projeto Nova Luz se propunha a transformar esta area de forma a
realizar esse enorme potencial de redesenvolvimento por meio de um instrumento
inovador, a concesséao urbanistica.

O artigo se organiza da seguinte forma. Na seg¢do “A concesséo urbanistica” o
instrumento da concessdo urbanistica € apresentado descrevendo a sua
progressiva insercdo na legislagdo urbanistica paulistana, bem como possiveis
evolugbes em sua configuracdo Uteis ao projeto como desenvaolvido.

Na segao “O projeto” o Projeto Nova Luz é apresentado de forma resumida, com o
objetivo de evidenciar seu potencial transformador e suas principais
caracteristicas. Nessa se¢do discutem-se também as caracteristicas que tornam a
concessao urbanistica o instrumento adequado para viabilizar o Projeto Nova Luz
e o conteudo da lei especifica que autorizou a aplicacdo da concessao urbanistica
para a area da Nova Luz.

Na secao “A situagédo atual’” examina-se como o projeto se relaciona com o atual
estagio da regulacédo federal e municipal sobre o tema e na Ultima secéo sdo
apresentadas as consideracdes finais.

A concessao urbanistica

O Plano Diretor Estratégico — PDE o Municipio de S&o Paulo, instituido pela Lei n°
13.430, de 13 de setembro de 2002 (doravante referido como PDE 2002),
estabeleceu uma série de orientagbes e mecanismos que permitiram ao poder
publico propor novas formas de atuar na regido de Santa Ifigénia.

Importante inovacédo trazida pelo PDE 2002 foi o instrumento urbanistico
denominado concessao urbanistica, que permitiria ao Poder Executivo delegar a
realizagdo de obras de urbanizac@o ou de reurbanizac@o de regido da cidade,
inclusive loteamento, reloteamento, demoli¢cdo, reconstrucdo e incorporagdo de
conjuntos de edificagcdes, para implementacdo de diretrizes do Plano Diretor
Estratégico. Nos termos da lei, caberia ao concessionario a elaboracdo dos
respectivos projetos basico e executivo, o gerenciamento e a execugdo das obras
objeto da concessdo urbanistica, bem como o pagamento das indenizacdes
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devidas em decorréncia das desapropriacdes e pela aquisicdo dos imdveis que
forem necessarios a realizacdo das obras concedidas. Sua remuneracéo se daria
mediante exploracdo dos terrenos e edificacbes destinados a usos privados que
resultarem da obra realizada, e da renda derivada da exploracdo de espacos
publicos (Art. 239 do PDE 2002).

No ano de 2004, a Lei n° 13.885, de 25 de agosto daquele ano, estabeleceu
normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, dentre as quais a
necessidade de Projetos Urbanisticos Especificos - PUE para as Areas de
Intervenc@o Urbana previstas no PDE ou nos Planos Regionais Estratégicos. O
Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Sé, também veiculado por intermédio
da Lei n° 13.885/2004, propds a implantacdo de uma Area de Intervencdo Urbana
(a AlU 03) incidindo sobre a regido de Santa Ifigénia. Para essa AlU foram
estabelecidas uma série de diretrizes, a partir dos estudos anteriormente
realizados de intervencdo na area, com a inclusdo da previsdo de que as
transformacdes urbanisticas desejadas fossem promovidas por intermédio do
instrumento da concessao urbanistica.

Além da edicdo de normas urbanisticas que ampliaram as possibilidades de
intervencdo na regido de Santa Ifigénia, o poder pdblico municipal propds, em
2005, uma lei de incentivos seletivos (Lei n°® 14.096, de 08 de dezembro de 2005),
voltados a estimular a instalacdo e operacdo, na regido, de determinadas
atividades comerciais, de prestacdo de servigos ligados a educagdo e de
atividades relacionadas a tecnologia e economia criativa.

Prosseguindo, a despeito de o PDE 2002 e a Lei n°® 13.885/1994 estabelecerem a
relevancia da transformacdo da regifo de Santa Ifigénia, os desequilibrios
urbanisticos permaneciam presentes e agudos até 2009. Em outras palavras, e,
inclusive, mesmo com a clara indicacéo do plano diretor e de sua regulamentacéo,
gue se somaram as iniciativas anteriores como a Opera¢do Urbana Centro e a
implantacdo de equipamentos culturais e de transporte nessa area, a regido
continuava em seu ciclo de degradacéo do meio ambiente urbano. Tal condi¢cdo
justificou uma iniciativa importante por parte do poder pablico municipal.

Para o enfrentamento do problema narrado retro, o Municipio de Sdo Paulo
aprovou a Lei n°® 14.917, de 07 de maio de 2009, que promoveu a regulamentacao
da aplicagdo da concessao urbanistica como instrumento de intervencdo urbana
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estrutural aplicavel em Areas de Intervencdo Urbana ou de Operacdo Urbana,
para atendimento de objetivos, diretrizes e prioridades estabelecidas no PDE. A
conformag&o legal do instrumento, iniciativa pioneira paulistana prevista no PDE
2002 e na Lei n° 13.885/2004, elenca critérios e mecanismos para sua aplicacao,
indicando uma série de diretrizes que justificariam sua utilizacdo. A nova lei trazia
uma definicdo do instrumento em seu art. 2°:
(...) um contrato administrativo por meio do qual o poder concedente, mediante
licitacdo, na modalidade concorréncia, delega a pessoa juridica ou a consorcio de
empresas a execucdo de obras urbanisticas de interesse publico, por conta e risco
da empresa concessionaria, de modo que o investimento desta seja remunerado e
amortizado mediante a exploracdo dos imoéveis resultantes destinados a usos
privados nos termos do contrato de concessdo, com base em prévio projeto
urbanistico especifico e em cumprimento de objetivos, diretrizes e prioridades da lei
do plano diretor estratégico. (Lei n° 14.917, 2009).
Nos termos da lei, cada concessdo deve ser autorizada por lei especifica,
contendo o perimetro e as diretrizes que orientardo a transformacédo urbanistica
pretendida. Ainda de acordo com a Lei n°® 14.917/2009, a proposicdo de
requalificacdo e reordenamento do espaco e da infraestrutura urbana deve estar
baseada em Projeto Urbanistico Especifico — PUE, que estabelecera o objeto de
concessao urbanistica. Além do PUE, foi prevista a hecessidade de elaboracéo de
estudos de viabilidade econbmica, mercadoldgicos e da situacdo fundiaria da
area, bem como de impacto ambiental ou de vizinhanca.

Dentre os procedimentos para operacionalizar a aplicacdo do instrumento, foi
definido que, no caso de necessidade de desapropriacdo urbanistica de imoveis,
para a execugdo do PUE, cabe a Prefeitura Municipal efetuar a declaracéo de
utilidade publica e de interesse social e, ao Concessionario compete promover a
desapropriac@o judicial ou, preferencialmente de forma amigavel dos imoveis,
pagando e negociando integralmente a respectiva indenizacéo, possibilitando que
se realizem as incorporacdes imobiliérias necessérias para implementacdo do
projeto urbanistico especifico, nos termos do contrato de concessao urbanistica.

O projeto

Considerando a AlU proposta pelo Plano Regional da Subprefeitura da Sé para a
regido de Santa Ifigénia e a previsdo de uso da concessdo urbanistica nesta, o
poder publico municipal aprovou a Lei n® 14.918, no mesmo dia 07 de maio de
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2009. Tal diploma autoriza a aplicacdo da concessdo urbanistica na area
denominada Nova Luz, abrindo a possibilidade de uma intervencdo mais
estruturante e abrangente a partir do uso desse instrumento.

A area sujeita a aplicacdo desse instrumento, ampliada em relacdo a area de
Santa Ifigénia anteriormente objeto de estudos, bem como aquela indicada como
AlU, estava contida no perimetro da entéo vigente Operacdo Urbana Centro. O
perimetro de intervencdo, agora denominado Nova Luz, ficou definido pelas
Avenidas Casper Libero, Ipiranga, Sdo Jodo, Duque de Caxias e Rua Maua, no
Distrito da Republica.

Além de definir a area sujeita a aplicacdo da concessao, a Lei n® 14.918/2009
também estabeleceu um conjunto de diretrizes especificas para orientar a
elaboracdo do Projeto Urbanistico Especifico - PUE da concessdo urbanistica e
sua fiscalizacdo. Essas diretrizes consideram especificidades da regido tratando
da preservacéao e recuperacdo do patriménio histérico e cultural, da promocéo do
equilibrio entre habitacdo e atividade econdmica, mantendo e expandindo as
atividades existentes e implantando unidades habitacionais destinadas a
populacdo de baixa renda, e, por fim, da execucdo planejada e progressiva do
PUE buscando minimizar impactos negativos.

Em relacdo aos imdveis necessérios a implantacdo do PUE, a lei especifica previu
gue fossem priorizadas, na implantac&o progressiva da concessao urbanistica, a
intervencdo sobre imdveis desocupados, e com ocupagdo menos consolidada, e
gue se buscasse composi¢do amigavel com os proprietarios, preferencialmente a
desapropriacdo — verifica-se, importante desde j& apontar, a ponderacéo da lei em
associar a transformacao pretendida a a¢des que causem o menor impacto sobre
bens e pessoas na regido.

No tocante a area de abrangéncia do projeto, o perimetro da Nova Luz engloba a
regido de Santa Ifigénia e se estende em direcdo a regido da Republica.
Inteiramente localizada na regido central do municipio, compartilha atributos e
desafios com outros territérios do Centro, tais como a extensiva ocupac¢ao do solo
com &reas de baixa intensidade de ocupacao edilicia, a extensiva presenca de
usos comerciais e de servigos com baixa intensidade média de uso residencial, a
grande circulacdo de pessoas no periodo diurno e ruas vazias a noite, a utilizacdo
de imdveis tombados e de interesse historico como espacos de estacionamento e,
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por fim, de espacos publicos que demandam qualificacéo e intensificagdo de
acoes de zeladoria.

O perimetro definido na Lei n® 14.918/2009 possui ainda grande singularidade em
relacdo ao tipo de usos instalados, aos equipamentos publicos e ao parque
edificado existente, além de sua condicdo de acessibilidade em relacdo aos
sistemas de mobilidade urbana. A area contida pelo perimetro da Nova Luz é
fartamente servida por sistemas de transporte coletivo, tanto sobre trilhos quanto
sobre pneus, ligando-a as regides Norte, Sul, Leste e Oeste. De fato, no entorno
do perimetro denominado Nova Luz estdo localizadas a Estacdo Julio Prestes,
gue atende a Linha 08 da CTPM conectando a area central a ltapevi; a Estacdo da
Luz que atende as Linhas 07, 10 e 11 da CPTM, conectando a &rea central a
Jundiai, Rio Grande da Serra e Estudantes, em Mogi das Cruzes, estabelecendo
ainda conexdo com as linhas 01-Azul do Metrd, que liga a regido ao Tucuruvi e ao
Jabaquara e 04-Amarela do Metrd, que conecta a area a Vila Sonia; a Estacdo
Republica, que atende as linhas 04 e 03 — Vermelha do Metrd, que conecta o
centro a Barra Funda e a ltaquera; e o Terminal de 6nibus Princesa Isabel, que
recebe 6nibus das regides Norte, Sul e Oeste. O perimetro €, ainda, atravessado
pelo corredor de énibus da Avenida Rio Branco que conecta a regido Central ao
Terminal Cachoeirinha, e € servido por diversas linhas de 6nibus que circulam
pelas avenidas Duque de Caxias, Ipiranga e S&o Joao.

No entorno imediato do perimetro ha véarios equipamentos culturais de grande
relevancia tais como a Sala Sdo Paulo e a Estacdo Pinacoteca, junto a Estacéo
Julio Prestes, o Museu da Lingua Portuguesa junto & Estagdo da Luz, e a
Pinacoteca do Estado junto ao Jardim da Luz. Internamente ao perimetro ha
equipamentos de educacdo como a Escola Técnica Estadual — ETEC Santa
Ifigénia e a Escola de Musica do Estado de S&o Paulo — EMESP Tom Jobim, e as
sedes do Centro Paula Souza e da GCM, além de uma unidade do Poupatempo.
Ainda no seu entorno imediato ha espacos publicos abertos notaveis, como o
Jardim da Luz, a Praca Julio Prestes, a Pracga Princesa Isabel, o Largo do Arouche
e a Praga Ouvidor Pacheco e Silva, a Praga da Republica e o Largo do Paicandu.

Outra caracteristica singular da area da Nova Luz € a dindmica econdmica
relacionada a existéncia de nucleos de comércio do tipo de “economias de
aglomeragao”, um relacionado ao comércio de motocicletas e motopegas em torno
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da Rua General Osodrio e outro em torno da Rua Santa Ifigénia, ligado ao comércio
de eletroeletrbnicos, que cria elevada valorizagao pontual dos espacos destinados
ao uso comercial.

Em relacdo aos imdveis existentes, embora haja diversos lotes ndo edificados
utilizados como estacionamento, a maior parte esta edificada. No trecho entre as
avenidas S&o Jodo e Rio Branco se verifica uma maior presenca de verticalizacéo
em relagdo ao trecho entre as avenidas Rio Branco e Casper Libero, area na qual
predominam os imoveis protegidos por 6rgaos de preservacao. Quanto ao tipo de
uso dos imdveis, 0s usos comerciais e de servigos ocupam predominantemente 0s
pavimentos térreos das edificagbes, também com presenca de estacionamentos.
O uso residencial ocupa predominantemente edificios verticais de uso misto.

Boa parte do parque edificado existente na regido demanda intervencdes de
requalificacdo, em especial os imdveis de uso residencial e aqueles protegidos por
tombamento. A ja relatada estrutura fundiaria existente, além de ser bastante
fragmentada, apresenta muitas propriedades partilhadas por uma multiplicidade de
proprietarios (normalmente herdeiros), fator que dificulta a acdo de transformacéo
dos iméveis e sua utilizacdo econémica.

Esses fatores, associados a presenca de uma significativa area demarcada como
Zona Especial de Interesse Social com imdveis vazios ou subutilizados (ZEIS-3),
apontaram para a necessidade de um plano global de intervencdo com acdes
sincrdnicas que permitiriam promover uma transformacdo urbana de carater
estrutural de forma a potencializar os atributos positivos da area e do seu entorno
imediato como descritos acima e equacionar os desequilibrios presentes. Tal
plano deveria considerar que estes desequilibrios poderiam ser superados apenas
em parte por intervencdes e melhorias nos espacos publicos - a mescla de usos
inadequada e a baixa intensidades dos usos residenciais e ndo residenciais
guando se considera a infraestrutura existente (principalmente a de transporte
publico), somente se apresentariam superaveis por intermédio de um efetivo e
planejado desenvolvimento imobilidrio nos lotes privados.

Destaca-se, neste contexto, que a ja indicada legislacdo editada para atrair
empresas de tecnologia baseada em incentivos (Lei n® 14.096/2005), de modo a
aumentar 0s usos ndo residenciais, nao logrou éxito, por duas razdes principais. A
primeira delas € que uma estratégia desse tipo ndo garante a transformacéo
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global da &rea e, consequentemente, empreendedores ficam relutantes em tomar
uma decisdo de investimento na area sem a garantia de que ela, de fato, se
transforme. A segunda esta ligada a dificuldade de aquisicdo de imdveis que
viabilizem o desenvolvimento imobiliario para razfes ja mencionadas: uma
estrutura fundiaria como lotes pequenos e imdveis de propriedade de muitos,
fragmentadas, especialmente em funcédo de questdes relacionadas a sucessao.
Essas duas razfes, que dificultam sobremaneira a necessaria transformacéo de
lotes privados, acabam por constituir as principais justificativas para a utilizacdo do
instrumento da concesséao urbanistica. De fato, a concessao urbanistica por estar
atrelada a um projeto urbanistico que garante a transformacéo da area tanto para
espacos publicos como privados, mitiga essas dificuldades, e por isso o poder
publico municipal entendeu ser bastante adequada a aplicacdo deste instrumento
aregiao da Nova Luz.

Coube a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU (hoje
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento — SMUL) coordenar o
desenvolvimento dos estudos técnicos que viabilizassem a intervengéo urbana na
area da Nova Luz, por meio da aplicacéo da concesséo urbanistica.

A partir do arcabouco juridico que autorizava a inédita aplicacéo do instrumento, a
equipe técnica da SMDU, em parceria com a empresa municipal Sdo Paulo
Urbanismo — SP-Urbanismo, redigiu Termo de Referéncia para contratacdo de
servicos técnicos especializados para elaboragdo de Projeto Urbanistico
Especifico e estudos ambientais e econdmicos necessarios a viabilizacdo da
concessao urbanistica na &rea da Nova Luz (Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

— Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, 2010).

Este documento, a partir de estudos técnicos anteriormente desenvolvidos,
apresenta orienta¢des para o desenvolvimento do conjunto de estudos requeridos.
Em relacdo ao Projeto Urbanistico Especifico, foram estabelecidos 31 objetivos
complementares aqueles exigidos pela Lei, tratando de espagos publicos,
mobilidade, sustentabilidade, promocdo de cidade compacta com aumento da
densidade populacional, producdo de habitagdo de interesse social priorizando a
populacéo residente e usos mistos, incentivos a servicos de ambito local,
preservacao e conservacao do patriménio histérico, potencializacéo de vocacdes
existentes, e valorizagdo da paisagem urbana.



Além de estabelecer novos objetivos, o Termo de Referéncia — TR definiu o
escopo dos diversos estudos necessarios a aplicagdo da concessao urbanistica
tais como o Plano de Urbanizacdo de ZEIS — PUZEIS, articulado a atuacéo de
SEHAB e do Conselho Gestor para o PUZEIS; Estudo de Impacto Ambiental —
EIA e respectivo Relatério de Impacto Ambiental — RIMA, a ser aprovado pelos
orgdos ambientais do municipio; e Estudos de viabilidade econbémica,
mercadoldgicos e da situacdo fundiaria da area - EVESF, estimando as condi¢es
de viabilidade da intervencdo e de atratividade da concesséao.

Cabe destacar que o TR para elaboracdo do PUE e estudos complementares
previu algumas abordagens inovadoras, tais como a formalizacdo de uma
estratégia de comunicagdo junto a populacdo, incluindo a manutengdo de um
espaco fisico na area de projeto que funcionou como posto de informac6es, além
do desenvolvimento do EIA-RIMA, do PUZEIS e do EVESF de forma integrada e
compatibilizada a elaboracdo do PUE, buscando garantir a adequacdo da
proposta de intervengéo quanto aos aspectos ambientais, sociais e econémicos, e

a integracao das solucdes apresentadas.

Com base no Termo de Referéncia, a SMDU realizou, em 2010, licitacdo publica
para contratacdo de servicos técnicos especializados para elaboracdo de Projeto
Urbanistico Especifico e estudos ambientais e econémicos necessarios a
viabilizacdo da concessao urbanistica na area da Nova Luz, licitacdo vencida por
um consoércio formado pelas empresas Concremat Engenharia, a Companhia City,
a Fundacgéo Getulio Vargas (FGV) e a AECOM, uma das principais empresas de
planejamento urbanistico em nivel mundial.

Os trabalhos do consércio foram iniciados em junho de 2010. A primeira etapa de
trabalho tratava da elaboracdo de estudos preliminares. Nessa etapa foram
realizadas reunies técnicas com 6rgaos da administracdo publica com atuacéo
na area, inicio da interacdo com a populacéo local, moradores, comerciantes e
trabalhadores, com operacionalizacdo de posto de informacBes na é&rea, e
realizagcdo de entrevistas e pesquisas, além de diagndsticos com levantamentos e
analise de dados e vistorias a regido.

A partir dos diagnésticos desenvolvidos, foi desenvolvida a versdo preliminar do
Projeto Urbanistico, com reunifes setoriais junto a comerciantes e moradores,
apresentacdo junto a conselhos municipais, debates junto ao Conselho Gestor de
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ZEIS, reunibes técnicas com orgdos de preservagao, mobilidade e meio ambiente,

dentre outros, e realizacdo de audiéncia publica, etapa que se desenvolveu até
dezembro de 2010.

A versao consolidada da proposta, concluida em 2011, incorporou
aprimoramentos a partir da versdo preliminar e dos novos debates, reunides
setoriais, apresentagdes em conselhos e audiéncias publicas.

Em 2012, o Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental —
EIARIMA foram avaliados pela Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente e
CADES (Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo — Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano 2011a), tendo sido emitida Licenga Ambiental Prévia —
LAP para o Projeto Urbanistico Especifico do Projeto Nova Luz — PUE.

Passa-se a discutir o Projeto Urbanistico Especifico final compativel com a
aprovacdo do CADES mencionada acima. Obviamente, ndo sera possivel
apresentar o projeto urbanistico com os detalhes que ele contém. Para isso, o
leitor é direcionado a (Prefeitura do Municipio de S&o Paulo — Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano 2011b). Destacam-se, neste passo, 0s elementos-
chave que caracterizam o plano e evidenciam seu potencial de transformacéo da
area.

Para a nova estruturacéo do tecido urbano, o PUE definiu trés tipos de programas:
() comércio e servicos; (II) cultura e entretenimento e (lll) residencial. A
infraestrutura de sustentacdo desses programas foi representada pelas conexdes
virias, os passeios publicos, as pracas e as edificagbes novas e existentes
requalificadas. A partir da definicdo de edificacdes-chave ou ancoras atratoras de
publicos diversos, as conexdes se dariam pelas vias, passeios e espacos publicos
reurbanizados, voltados principalmente, aos pedestres e ciclistas. Tais elementos
estruturadores evidenciariam a hierarquizacdo de percursos principais e
secundarios, de forma a reativar o tecido urbano e aumentar a dindmica de
circulagcdo local. Como forma de abordar a realidade local e promover a sua
qualificacé@o, foram definidos setores de acordo com as caracteristicas de cada
porcao territorial interna a area do projeto de forma a induzir vocagdes especificas
ligadas aos usos mais importantes e representativos de cada uma delas.

No tocante a mobilidade foi proposta uma hierarquizagdo viaria compreendendo
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as vias estruturais, as secundarias, aquelas que contariam com redutores de
velocidade e as vias exclusivas de pedestres. Para a circulacdo dos pedestres
especificamente foram propostas vias exclusivas, vias prioritarias, circulagdo
interna as quadras e as denominadas conexfes estratégicas interligando os
principais equipamentos da regido. De modo semelhante foram propostas
ciclovias e ciclofaixas, além de circuitos principais e secundarios para 6nibus com
indicacéo de paradas.

Foram criadas tipologias para os espacos publicos destacando o papel dos
bulevares, e a definicdo das categorias das vias publicas surgindo assim passeios
e percursos que interligam e destacam elementos urbanisticos marcantes como
edificacbes de uso cultural e pragas. Dessa forma foram propostos tratamentos
paisagisticos e secfes transversais diferentes para as vias publicas com a
reducdo do leito carrocavel onde possivel, aumento da largura de passeios e
ordenacao do plantio de arvores, reurbanizacdo de pracas existentes e proposicéo
de novas éareas arborizadas e pragas.

Para os espacos publicos como ruas e pracas foram propostos tipos de pisos de
acordo com as caracteristicas de cada setor do projeto diferenciando as areas de
circulacdo exclusiva de pedestres, compartilhada entre pedestres e veiculos,
ciclovias e ciclofaixas. lluminacéo, arborizacdo e mobiliario urbano também foram
indicados de acordo com as caracteristicas de cada espaco.

Uma “infraestrutura verde” composta de jardins de chuva, sistema de bioretencao
e canteiros para o plantio de arvores foi alinhada & infraestrutura de tubulacGes
subterrdneas. Tais definicbes somaram-se a uma proposta de arborizacéo
considerando questdes de microclima que identificou fachadas e passeios com
exposicao excessiva a luz solar e que necessitavam de maior sombreamento de
modo a melhorar as condi¢cdes de circulacdo de pedestres. Esta estratégia
correspondeu a uma inovagdo de carater ambiental pouco usual para projetos
urbanisticos a época.

Ao longo de avenidas como Rio Branco e Duque de Caxias, duas das mais
importantes da regiéo central, foram propostas “quadras permeaveis” permitindo a
circulacdo de pedestres no pavimento térreo entre as edificagdes, a formacgéo de
galerias — e assim a ampliacdo das areas de atividade econdémica — e 0 acesso a
pequenas areas de estar nos miolos de tais quadras.
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Para que se pudessem atingir os objetivos e transformacdo do PUE previu-se
necessario, além das intervengbes nos espacos publicos, que também fosse
realizada a transformacdo de espacos de propriedade privada. Dessa forma o
PUE determinou quais espacos privados devem ser indicados para transformacéo
e os condicionantes a serem obedecidos no processo de transformagdo. Por outro
lado, havera iméveis para os quais o PUE n&o requer transformagao.

Uma leitura acurada da regido permitiu que fossem identificadas edificactes
referenciais por sua arquitetura, posicionamento em relacéo aos espacos publicos,
por seu porte, pelo nimero de unidades habitacionais, por sua funcéo na éarea,
bem como por suas condicbes de manutencdo. Essa forma de abordagem
permitiu definir os espacos publicos e privados a serem mantidos ou recuperados
e 0s que deveriam ser objeto de transformacédo para atender aos objetivos do
projeto. Isso permitiu, ainda, alinhar as pretensGes do projeto as possibilidades
efetivas de sua realizacéo tendo em vista a manutencdo das principais atividades,
a minimizagdo dos residentes afetados e a Vviabilidade econémica do
empreendimento.

Para cada quadra foram identificadas as constru¢ces a manter e a transformar,
dando lugar a novos edificios a inserir com usos predominantes definidos pelo
PUE. Na definicdo das edificacbes sujeitas a concessao urbanistica foram
utilizados critérios como a incidéncia de legislacdo de preservacdo - além da
identificacdo de edificacBes que, mesmo ndo arroladas como patrimdnio histérico,
apresentavam caracteristicas que complementariam a percepcdo dos conjuntos
protegidos -, e o porte das edificacBes, considerando os coeficientes de
aproveitamento de fato utilizados em relacdo ao permitido, adotando-se como
pardmetro para transformacgdo as construgdes de até 2.000 m2 e aquelas que
contavam com menos de 20 unidades residenciais. Da aplicacéo desses critérios
resultou que as &reas de terreno e de constru¢cdo a renovar corresponderiam
respectivamente a 52,5% e 22,3 % das areas totais.

As edificagbes indicadas a concess@o urbanisticas podem ser visualizadas na
Figura 1.
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Figura 1. Projeto Nova Luz: imoéveis indicados a concessao urbanistica. Fonte: Prefeitura de Sao
Paulo — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — Nova Luz / Projeto Urbanistico
Especifico. Elaboragao propria.

Embora os usos das edificacBes estejam sujeitos as dinamicas de mercado, o
projeto publico prop6s induzir o surgimento de usos nos pavimentos térreo e
superiores dos novos empreendimentos de modo a intensificar a dindmica urbana
nos diversos periodos do dia e aos finais de semana. Uma das condi¢des para
essa intensificacdo € o aumento da densidade populacional e de empregos,
associada a concentracdo dos usos comerciais e de servigos nos pavimentos
térreos ao longo dos eixos viarios mais importantes, onde se verificava um maior
potencial de crescimento do movimento de pedestres. A proposta de formacgé&o de
galerias que permeiam as quadras prevista no PUE, por sua vez, teve por
intencdo fornecer mais opgdes de circulacdo aos pedestres além de aumentar a
superficie de ocupagdo para 0S usos comerciais lindeiros aos passeios,
contribuindo para o aumento da movimentag&o nos passeios publicos e de acesso
publico.
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Os edificios de escritorios de maior porte foram propostos ao longo dos principais
eixos viarios da area do PUE, como as Avenidas Rio Branco e Duque de Caxias,
de modo a criar referéncias marcantes. Os parametros para 0S novos
empreendimentos, ainda, foram definidos considerando-se as tipologias das
guadras — se permeaveis ou ndo a circulacdo de pedestres, a distribuicdo
equilibrada das areas computaveis dos usos residenciais e néo residenciais, as
relacBes entre os espacos construidos e as ruas no que se refere a acessos de
pedestres, formacdo de patios internos e espacos livres. Além desses aspectos,
as alturas das novas edificacbes e suas articulagbes com aquelas que
permaneceriam também foram consideradas.

As propostas de localizacdo dos usos junto aos passeios e nos pavimentos
superiores podem ser visualizadas nas Figuras 2 e 3.
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Figura 2. Projeto Nova Luz: usos propostos nos pavimentos térreos. Fonte: Prefeitura de Sao
Paulo — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — Nova Luz / Projeto Urbanistico
Especifico. Elaboragéo propria.
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Figura 3. Projeto Nova Luz: usos propostos nos pavimentos superiores. Fonte: Prefeitura de Sédo
Paulo — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — Nova Luz / Projeto Urbanistico
Especifico. Elaboragao propria.

E nas propostas de tipologias das quadras que o Projeto Nova Luz mostra o
potencial transformador da concessdo urbanistica, como se pode observar na
Figura 4.
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Figura 4. Projeto Nova Luz: exemplo de renovacdo de quadra 93 a partir dos parametros do
projeto. Fonte: Prefeitura de S&o Paulo — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — Nova
Luz / Projeto Urbanistico Especifico. Elaboragao propria.

Elencada como quadra de tipo especial, a quadra n°® 93 representa uma sintese da
aplicacdo dos critérios do projeto urbanistico para os espacos publicos e para
novos empreendimentos privados. A nova insercdo permite a criacdo de espacos
de comércio e de uso publico junto ao passeio e no interior da quadra. A
volumetria escalonada do novo edificio estabelece um dialogo com edificagdes
protegidas pelo patrimonio histérico e com outras que serdo mantidas reservando
o0 volume mais alto a esquina com a Av. Rio Branco - ao mesmo tempo em que se
articula com as preexisténcias, o novo edificio se converte em destaque. Essa
leitura pormenorizada das quadras e de seus atributos permitiu que as volumetrias
das edificagbes novas e existentes se inserissem harmonicamente no tecido
urbano, de modo a valorizar 0s espacos mais significativos existentes, o
patrimdnio histérico e realcar visuais importantes.

Outro aspecto destacado do Projeto Nova Luz é a producdo de unidades
habitacionais. A época da realizac&o do projeto foram identificadas 7.131 unidades
habitadas. Uma parte dessas unidades seria atingida pelas intervencdes
propostas, devendo ser realocadas. O PUE propde, além da reposicdo das
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unidades atingidas, a implanta¢éo de novas unidades habitacionais, alcangando o
total de 12.108 unidades, praticamente duplicando o nimero existente a época da
elaboracéo do projeto.

Estimou-se que seriam ofertadas pelo Poder Publico 2.193 novas unidades de
habitacdes de interesse social e de mercado popular na area do projeto.
Considerou-se, ainda, que a producéo de habitacdo de mercado acrescentaria
mais 2.666 unidades destas tipologias a area.

Foram previstas solugbes para os moradores diretamente atingidos (os que
residem em edificacBes que serdo renovadas) — o PUE previu a oferta de novas
439 unidades aos moradores alcangcados por esta condicdo previamente a
qualquer intervencdo nessas edificacdes. Em outras palavras, estas moradias ndo
seriam afetadas sem que antes aos seus ocupantes fosse garantida a
possibilidade de ocupar uma nova residéncia na area do projeto. O atendimento,
nestes casos, se daria pela constru¢cdo de novas unidades pela Administracdo
Municipal por intermédio da reforma de construgdes existentes, sendo oferecidas
para os locatarios habitacGes com aluguéis proporcionais a renda e para 0s
proprietarios a oferta de imével equivalente.

Para os indiretamente atingidos (os que residem dentro do perimetro de projeto,
mas nao seriam atingidos pelas intervenc@es propostas) foi atribuida a Secretaria
Municipal de Habita¢@o o cadastramento dos moradores para 0 acompanhamento
e eventual atendimento. Previu o PUE, ainda, que para estes moradores seria feita
a oferta adicional de unidades sociais e de mercado de modo a diminuir a pressao
sobre os precos de aluguéis. Os locatarios seriam contemplados por programa
habitacional conduzido pela apontada Secretaria, de modo a garantir sua
permanéncia na area.

Do ponto de vista do atendimento social, cultural e educacional dos moradores, foi
proposta uma maior concentracéo de escolas, centro de referéncia de assisténcia
social e reabilitagdo, centros de formacéo cultural ligados a teatro, danca, musica e
informética na porcdo norte da area de projeto onde estd demarcada uma Zona
Especial de Interesse Social.

Desse processo de renovacgdo e de transformacdo da regido resultariam &reas
construidas 65% superiores aquelas verificadas quando da elaboragdo do projeto,
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tanto para 0s usos residenciais quanto para 0os ndo residenciais. A populacédo
moradora dobraria e a regido poderia abrigar cerca de 83% mais pessoas ali
trabalhando. De fato, a racionalizacéo e intensificacdo, da ocupacdo do solo, o
maior equilibrio entre usos e o adensamento promovidos pelo projeto podem ser
notados ao se comparar 0s nimeros do cenario vigente a época da elaboragéo do
projeto com o cenario proposto no PUE: o uso residencial contava com cerca de
533.000 m2 construidos abrigando uma populacao de 11. 679 habitantes. Apds a
implantacéo do projeto a expectativa para o uso residencial era de 880.000 m?
construidos abrigando cerca de 23.600 moradores. O uso nao residencial
apresentava cerca de 680.000 m2 construidos para 23.300 pessoas passando a
1.100.000 m2 construidos para 42.700 pessoas.

A implementacdo do projeto foi dividida em cinco fases perfazendo o total de
quinze anos, de forma a minimizar o impacto e permitir que a regido pudesse
continuar funcionando durante a implantacdo do projeto. A primeira fase, os
primeiros 30 meses, corresponde em grande medida a interven¢des no espaco
publico com a reurbanizacdo de ruas, dentre elas a Rua Santa Ifigénia e a Avenida
Rio Branco, concentrando-se majoritariamente na por¢do nordeste da area de
projeto. Nas fases subsequentes a transformacdo se intensifica com a
requalificacdo de edificios ou a reconstrucdo em lotes privados. Importa destacar,
ainda, que a efetiva transformacéo do territério definida no projeto poderia ser
realizada pelos préprios proprietarios da area, isoladamente ou em associacdo
com o futuro concessionario — esta possibilidade de adesdo ao PUE teria por
objetivo minimizar a necessidade de serem realizadas desapropriagdes na sua
area de abrangéncia, permitindo, ainda, que os atores da regido pudessem
efetivamente participar do processo de transformacéo da Nova Luz. Somente no
caso de inagdo dos proprietérios € que o concessionario assumiria exclusivamente
o dever de realizar as intervengdes previstas no contrato de concessao, prevendo
a modelagem final as condi¢bes para que tais cenérios fossem implementados.

A concessao urbanistica no contexto do Projeto Nova Luz mostra que a utiliza¢éo
desse instrumento ndo significa arrasar uma determinada area para reconstrui-la
de outra forma em seguida, sem deixar vestigios do que ali havia. Na verdade, o
instrumento permite que um projeto urbanistico de interesse publico seja
viabilizado para a transformac&o de uma &rea tomando por base um programa de

12



desenvolvimento imobiliario previamente estabelecido considerando o interesse
publico subjacente a acdo estatal. A concessao urbanistica, assim, € um
instrumento destinado a atuar nos espacgos publicos e privados de forma que a
regido possa contar com uma mescla de usos adequada, densidades
populacionais e de emprego compativeis com a infraestrutura existente e assim

alcancar seus objetivos sociais, econdmicos e ambientais.
A situacéo atual

A concessdo urbanistica € um instrumento de ordenamento e reestruturacdo
urbana que passou a integrar o rol de instrumentos previstos pela legislacdo
urbanistica do municipio de S&o Paulo, estando regulamentado por lei especifica
desde o ano de 2009.

Em relacé@o a definicdo do instrumento de concessao urbanistica, cabe destacar
gue o Plano Diretor Estratégico aprovado em 2014 (Lei n° 16.050, de 31 de julho
de 2014 - PDE) inova ao prever a possibilidade de que a implantacdo da
concessao seja delegada a empresa estatal municipal.

A estratégia territorial do PDE instituiu, como um de seus elementos, a rede de
estruturacdo e transformacdo urbana, onde se concentram as transformacfes
estratégicas propostas pelo Plano Diretor. Nesta rede esta incluida a Macroarea
de Estruturacdo Metropolitana - MEM, que tem um papel estratégico na
reestruturacéo urbana no Municipio por apresentar areas com grande potencial de
transformacgdo urbana, que demandam desenvolvimento urbano planejado e
equilibrado. Esta macroarea € composta por trés setores, um dos quais € o Setor
Central.

O PDE prevé que, para induzir as transformagdes estruturais que promovam o
ordenamento e a reestruturagdo urbana em &reas subutilizadas e com potencial
de transformacao, devera ser elaborado Projeto de Intervengéo Urbana — PIU que
indique os objetivos prioritarios da intervencéo, as propostas relativas a aspectos
urbanisticos, ambientais, sociais, econdémico-financeiros e de gestdo democratica.
A implementacdo do PIU poderd utilizar os instrumentos de ordenamento e
reestruturacdo urbana, dentre os quais estdo a concessdo urbanistica e a
operacao urbana consorciada.

A Prefeitura de S&o Paulo desenvolveu estudos para o Setor Central da MEM,
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consolidando proposta que revoga as atuais disposicdes da Operacdo Urbana
Centro, mantendo objetivos e diretrizes gerais que o poder publico municipal vem
adotando nas (ltimas décadas em relacdo ao centro da cidade, entre elas, o
adensamento populacional, a manutencéo e recuperacdo do patriménio histérico e
a diversificacdo das atividades econdmicas. Essa proposta foi encaminhada a
Cémara Municipal em 2020 e aprovada em agosto de 2022. A Lei n° 17.844, de
14 de setembro de 2022, aprova o Projeto de Intervencéo Urbana Setor Central —
PIU-SCE e institui e regulamenta a Area de Intervencio Urbana do Setor Central —
AIU-SCE, e tem como objetivos especificos a atuacéo concertada de agentes
publicos e privados na transformacdo qualificada do territrio, o atendimento a
demanda habitacional local e o incremento da densidade populacional da regido, a
transformacao territorial compativel com a permanéncia da populacéo residente e
a preservagao do patriménio historico, o aproveitamento do estoque edificado
subutilizado e a melhoria do ambiente urbano, por meio da qualificacéo urbanistica
de vizinhancas habitacionais e de polos comerciais (art. 3°), determinacbes
totalmente compativeis com o PUE da Nova Luz. Aponte-se, ainda, que a mesma
lei prevé expressamente que a transformacdo urbanistica por si veiculada tem
como um de seus objetivos especificos a implantacdo compartiihada de
intervencdes propostas mediante parcerias do Poder Publico com o setor privado,
inclusive mediante utilizacdo de terras publicas como ativo da transformacao
pretendida (art. 4°, inc. V)

De fato, embora a regido central da cidade de Sao Paulo venha passando por um
processo de readensamento populacional nas duas Ultimas décadas, a situacéo
na area do Projeto Nova Luz n&o apresentou mudancas significativas. Entre 2014,
ano de inicio da vigéncia do plano diretor, e 0 ano de 2018, apenas seis novos
empreendimentos foram licenciados na area de abrangéncia do Projeto Nova Luz,
todos eles se utilizando das disposi¢cbes da Operacdo Urbana Centro. Esses
empreendimentos somam 38 mil m2 de area construida sendo apenas um deles
relativo & construgéo de habitagbes de interesse social com uso misto (SIMAO E
MIMOSO, 2021). Por sua magnitude modesta quando comparada aquela do
pargue construido da area da Nova Luz, esses empreendimentos ndo alteraram
0s condicionantes urbanisticos dessa area. Em verdade, as premissas que
motivaram o desenvolvimento do projeto permanecem validas, sendo certo que as
alteracdes na legislacéo urbanistica que ocorreram posteriormente a aprovagéo do
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projeto confirmam a adequacdo das propostas de transformacdo da area, ndo
havendo qualquer ébice para que o projeto seja atualizado.

Aponte-se, por derradeiro, que a atual condicdo da regulagéo urbanistica incidente
sobre a area ndo afasta a possibilidade de a modelagem do projeto de concessao
urbanistica indicar outras formas de contratualizagcdo da transformacao do territério
projetada pelo Poder Publico — em verdade, a defini¢cdo advinda das necessidades
e desideratos estabelecidos no projeto é que determinara a completa feigdo do
regime contratual aplicavel a uma futura concessao, que poderda ser, inclusive, o
de parceria publico-privada.

A evolucao legislativa desde a época da elaboracdo do PUE da Nova Luz abriu,
de fato, novas possibilidades de contratacdo, admitindo-se, inclusive,
subconcessdes ou concessdes parciais sob regimes distintos das areas de um
projeto urbanistico. Devera ser o projeto de concesséo, repita-se, quem indicara
as condicionantes juridicas aplicaveis ao regime da concessao, tendo em vista a
finalidade publica da transformacéo pretendida.

Consideracdes finais

A concessao urbanistica é um instrumento urbanistico proposto de forma pioneira
pelo municipio de S&o Paulo em seu Plano Diretor Estratégico de 2002. Em 2004,
o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé instituiu a Area de
Intervencdo Urbana Santa Ifigénia, estabelecendo uma série de diretrizes de
intervencdo que incluiu promover as transformacdes urbanisticas desejadas por
meio da utiliza¢&o do instrumento.

Com a aprovacao de lei especifica dispondo sobre a concesséo urbanistica, em
2009, foram estabelecidos procedimentos e condicdes para aplicacdo do
instrumento. Complementarmente, a lei que autorizou o Executivo a aplicar o
instrumento de concessao urbanistica na area denominada Nova Luz, estabeleceu
diretrizes especificas para essa intervencéo.

A partir desse arcabouco legal, o Executivo, por meio da entdo Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, coordenou a elaboracdo do Projeto
Urbanistico Especifico e dos estudos complementares como mencionado. O
resultado alcancado por esses estudos definiu formas de ocupacéo para a area,
indicando iméveis a serem valorizados por seu valor histérico-cultural, novos
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empreendimentos destinados ao uso habitacional e a usos ndo residenciais,

incluindo equipamentos publicos, bem como propostas, em nivel de projeto

basico, para os espacos publicos do perimetro, a serem executadas pelo futuro
concessionario.

A avaliacdo dos impactos ambientais relacionados as propostas desenvolvidas foi
analisada pelos orgdos competentes, tendo sido concedida Licenca Ambiental
Prévia por parte do Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel — CADES, permitindo a implantacéo do projeto.

As condi¢gbes do territorio que resultaram na demanda por atuacdo do Poder
Publico na Nova Luz ndo tiveram alteracdo significativa desde a conclusdo do
projeto, e continuam requerendo uma intervencdo concertada que propicie
melhoria nas condi¢des urbanas e socioambientais da regido, com qualificacdo
dos espacos publicos, ampliacdo e requalificacdo do parque construido,
priorizando a manutencéo de moradores e atividades econdmicas pré-existentes,
além de sua ampliacdo. Por outro lado, as adversidades juridico-formais
enfrentadas durante a tramitacdo do processo no tocante a participacdo dos
interessados foram determinantes para o aprimoramento dos procedimentos
adotados por parte do Municipio de Sdo Paulo nos processos publico-
participativos de projetos urbanisticos sob sua responsabilidade. Desde o
aprimoramento da regulacéo sobre o tema no PDE e em diversas leis especificas,
até a publicacdo do web-site Gestdo Urbana — que consolida as informagdes
sobre todos os projetos urbanisticos realizados e em andamento em S&o Paulo,
com importantes ferramentais de participacdo e interacdo da populagdo -, a
experiéncia do Projeto Nova luz significou verdadeiro momento de transformacéo
no trato administrativo sobre a matéria.

A utilizacdo do instrumento de concessdo urbanistica ainda demonstra, uma
década apds a consolidacédo do projeto urbanistico especifico e de seus estudos
complementares, grande potencial de utilizac@o, inclusive mediante métodos
alternativos de contratualizacéo e de modelagem juridica para sua implantagao

Sua implementacdo requer o detalhamento de procedimentos relacionados a
concessao, inclusive considerando a possibilidade potencial de o concessionario
ser uma empresa publica como permitido pelo PDE, a atualizagdo do projeto
urbanistico, a reavalia¢éo dos cenarios relacionados aos estudos econdmicos e o
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aprimoramento dos programas de gestdo ambiental.

O reexame do Projeto Nova Luz sob a perspectiva da situacdo atual, que € o
objetivo precipuo deste artigo, indica, amparado no conteldo acima, que a
concessao urbanistica da area do PUE merece ser avaliada pelos atores da
cidade de forma a subsidiar uma possivel deciséo de sua retomada. A condicéo
atual da area, e a falta de efetivas perspectivas de transformacgao da regido sem
uma acdo aguda e decisiva por parte do Poder Publico, indicam premente
necessidade desta avaliacéo.
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