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1. GCONTEXTO:
AS CIDADES E SEUS CENTROS

Preexisténcias

Reabilitac

Fonte: #todospelocentro



0 REGIME JURIDICO DAS PREEXISTENCIAS

P
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Patrimdnio Histérico Diversidade Funciona

% Séo Luis/MA Porto Alegre/RS
12), Belém/PA Belo Horizonte/MG
;ﬁ Amparo/SP Maceié/AL

g Olinda/PE

= Salvador/BA

Programa de Reabilitacéo de Areas
Urbanas Centrais

Frentes d'dgua.

“acéio coordenada de investimentos

Recife e Olinda/PE
Rio de Janeiro/R)
Natal/RN

publicos e privados .. garanta a
permanéncia da populacéio jé residente
e promova melhoria das condicdes de

vida e das atividades que concentra”



REDE BRASILEIRA DE URBANISMO EM AREAS

PN: encontro
11 brasileiro de

EE urbanismo em
areas centrais

Fonte: Instagram - Encontro Brasileiro de Urbanismo em

Areas Centrais

CENTRAIS

Criacdo: 2023
Periodicidade reunides:
semanal
Espaco de troca entre
gestdes municipais -
programas reabilitacéo
Questdes que necessitam de

suporte da Unido

Municipios

Recife

Salvador
Rio de Janeiro
Séo Paulo
Belo Horizonte
Campo Grande
Manaus

Séo Luis

Porto Alegre



PREEXISTENCIA E REABILITACAD:
ALGUMAS ABORDAGENS

Fan! Patrimoénio Histdrico
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llustracéio da pardbola hindu “Os cegos e o elefante” (fonte: Esalq)



REABILITACAO URBANA: UM CONCEITO
EM DISPUTA

e Conceito polissémico e disputas

conceituais: forca extraordindria e

MRS S
T —=

profuséo seméntica
« Evidenciar desigualdades socio-
espaciais: propdsito transformador

e importdncia processos coletivos




MACROCONCEITOS

Reestruturacdo Urbana Regeneracéo Urbana

, { ~
AREA DE INCIDENCIA
A

[ , 1
ESPACOS URBANOS IMOVEL INDIVIDUALIZADO
(lote)

Reabilitacéo Urbana Requalificacéo

Renovacéo Urbana Retrofit




POR DETRAS DOS CONCEITOS

Retrofit Reabilitacéo

» Renovagdo imobilidria « Melhorias progressivas e proporcionais

« Modernizacéo  Diversidade

» Revitalizagéo « Protecédio e valorizagéio do existente

. Tecno|og|0| e Recursos endégenos

Aluguel acessivel
(ou locagéio social?)  Tecnologia social

e Eficiéncia

Moradia

Regularizagéo




2. MORADIA NO CENTRO - §P

REQUALIFICA CENTRO & OCUPACOES




Fonte: #todospelocentro

#T0DOS PELO CENTRO

Perimetro

Pé;imetrDE do Centro

Al (BT 5% mim)

121000

EIXOS

Atracéo de investimentos
Habitacdio
Lazer e cultura
Meio Ambiente
Requalificacéo urbana e
mobilidade
Seguranca

Social


https://todospelocentro.prefeitura.sp.gov.br/mapa-interativo

Numero

REQUALIFICA CENTRO

DIMENSAO NORMATIVA

Assunto

Disp&e sobre o Programa Requalifica Centro

Nuiumero

Assunto

Alteragdes no Decreto 61311/22 (amplia isengées

2021 Lei 17577/21 (alterada pela Lei 17.844/22 que instituiu a AlU do
Setor Central)
2022 Decreto 61311/22 Regulamenta a Lei 17577/21
Institui o comité gestor #todospelocentro
2022 Decreto 61814/22
(governanca
_ SMUL Procedimentos para aprovag¢des no Requalifica
2022 Portaria
78/22 Centro (REVOGADA)
_ Alteracdes na Lei 17577/21 (ampliagéio de
2023 Lei 18.065 . ..
beneficios fiscais)
SF/SURE Procedimentos isen¢des e remissdes (incentivos
2023 IN
M/ 01/23 fiscais)

2023 Decreto 62465/23 o _ o
fiscais para usos néo residenciais)
2023 Decreto 62467/23 Regulamenta a Lei 17577/21
Institui o comité gestor #todospelocentro
2023 Decreto 62468/23
(governanca
2003 IN SMUL Procedimentos para aprovagdes no Requalifica
01/23 Centro (REVOGADA)
62736/202 Alteragdes na Lei 17577/21 (ampliagéio de
2023 Decreto .
3 beneficios fiscais)
. Procedimentos isen¢8es e remissdes (incentivos
2024 Lei 18081

fiscais)




INCENTIVOS

(Decreto n°® 61.311/2022, art 1°)

PROCEDIMENTO FISCAL
Simplificacdo procedimentadl IPTU
1.Aprova Rdépido* 1. Isencéio
2.REAP (art. 1°, 1) e 3 anos
3.Requalifica Rdapido ** e 10 anos (perimetro especial)

e Parcial (iméveis reformados fora do Requalifica Centro)*
2. Reducéo
e 5 anos apds isengcdo

3.Remissé&o de créditos

ISS (construcéio)

1. Reducéio para 2%

ITBI

1. Isengéo

Taxas municipais (5 anos)

*Decreto 58.028/17 e Decreto 58.955/2019 l.Instalacdo/Funcionamento
*Decreto 62.467/2023 e IN/SMUL 01/2023 2.Processo lincenciamento *Lei 18.065/2023




Area acrescida néo computdvel

1.Acessibilidade (art. 1°, 1I)
2.Seguranca (art. 1°, 1)

3.Uso ndo residencial (art. 1° IV)

o Térreo

o Cobertura

4.Area construida interna (art. 1°, 1X)
e Residencial

e Outro (cultura, saude, educacéo..)

Ocupacgéo do recuo / passeio
(art. 1°, [11)

1. Acessibilidade
2.Seguranga

URBANISTICO

Dispensa de exigéncias urbanisticas
(art. 1°, X-XI1II)

.Fachada ativa

2.Doacéio de drea (alarg. Calcada)

3.Fruigdio pulibca

4.Taxa de permeabilidade

5.Quota ambiental (regularizacéo; com aumento
de drea construida)

6.Cota de parte mdxima (terreno/u.h.)

7.Vaga (garagem; carga/descarga)

8.Autoriz¢dio (drea envoltéria de tombamento)

Saliéncia / Terracgo
(art. 1°, V)

Permuta drea computdvel e néo
computdvel

1. Sem contrapartida fincanceira

Demolicéo parcial (até 20%)
(art. 1°, VIII)

. Sem reconstrucéo
2.Com reconstrugéio e sem

pagamento de contrapartida

Mudanca de uso
(art. 1°, VI)

1. Sem contrapartida fincanceira



REQUALIFICA CENTRO

INCENTIVOS BUROCRATICOS

APROVACOES NO TEMPO TEMPO DE APROVAGOES
B Aprovagoes [ Acumulado 20
15
_ 15
10 E
w10
5 E 5
0
° margo 23 maio 23 julho 23 agosto 23 setembro novembro fevereiro  margo 24 n,, ﬁ'{gﬂ QES{L {Ep .—\"-.r,f?
23 23 24 ,fa '*"? oG ,,pf ,.;:h
Més Datas das autuagoes

Fonte: elabora¢éo da autora Fonte: elabora¢éo da autora
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REQUALIFICA CENTRO

INCENTIVOS FISCAIS

“Esclarecemos que ndo temos uma
planilha  ou banco de  dados
consolidando apenas os processos
referentes ao Requalifica Centro, sendo
necessdrio analisar processo a processo
a fim de extrair a solicitacdo de isencéio

de cada um deles”

(SMF e-SIC - protocolo n ° 078374)

IPTU
2023

(13 retrofits aprovados até 01.04.2024)

Divida Dl'\tidcu Valor
ativa anual
2.549231,12 5.429.703,68 4.064.685,48




REQUALIFICA CENTRO

SUBVENGCAO ECONOMICA - 1° EDITAL

Cl‘iférios ponfquao PrOPOS'I'qs Con‘l'emplqdas Chamamento Piblico n? 01/2023/SMUL

Processo Administrativo: 6011.2022/0002966-0
Interessados: Comissdo Especial de Avaliagdo - Portaria SMUL 153/2023

Objeto:Credenciamento de projetos que promovam intervengdes de requalificagdo edilicia em imoveis localizados
no Perimetro do Programa Requalifica Centro (“Area de Interesse do Chamamento Publico”) ao recebimento de

SMO] - Edi'Fl,CiO Virgllnia subvencio econdmica.

Assunto: Relatério Final do Chamamento Piblico

1.Relevante Interesse urbanistico

e USO IM éve| S P E/SA solicitagsio 02 - Interessado: SMO1 — Edificio Virginia SPE S/A
Proposta: Requalificagdo associada a Reforma / Uso do Imdvel: R2v e nR
+ valorizagéo patrimanio . Taquari Agro Comercial LTDA oo ovmoms e
histérico e Duque de Caxias, 408, LTDA EAreConAS BE RELEUANTE INTERESSE URBANISHIED ——
Tema Categoria Pontuagde Declarado
RELEVANTE | Habitacdo de
INTERESSE Interesse Social de | 30 0
URBANISTICO ipo
1.Elementos geradores de - bk
o o ~ Habitacdo de
L4 SOIICI"'CIQOQS pl’O'l'OCOlOdOSZ 2] Itlteresse Social de | 30 0
externalidade positiva too HS 2
« MSTC: ndo habilitado (docs Mo mimo 50 g e | O
e projeto com integracdo a b or G usopomOvEL | e
em Cépiq IFI,SiCq) Residencial na
dindmica urbana fesdencal malss (2 21
e Interessados habilitados: 11 + 1 8o Resdencel m
. o subcategoria nR1 | 10 1,91 1,52
e tecnologia e procedimento g

Propostas selecionadas: 3

Aportes totais: $ 11.572.088,63

sustentdvel



REQUALIFICA CENTRO

PROPRIEDADES E SUA CIRCULACAO

13 RETROFITS APROVADOS

8 casos: transacdio nos ultimos 5 anos
5 casos: transacdo apés a Lei de
Retrofit

3 casos: empreendimentos ancorados

em Fll e CRI

1 locagéio comercial longo prazo

Taquari Agro Comercial Ltda

Taquari agro comercial ltda

PEDRO ICHIMARU BEDENDO

Vate comercial e administradora ltda.

Sanfran Living Ltda

Sanfran Living Ltda

Maxime Aurelien Barkatz

REGALPA SOCIEDADE IMOBILIARIA E DE ADMINISTRACAO DE BENS
LTDA.

METRO ARQUITETOS ASSOCIADOS LTDA

BRC-Il - Fundo de Investimentos Imobilidrios

PERAL EMPREEND.IMOB.LTDA

PERAL EMPREEND.IMOB.LTDA

BREAKERS PARTICIPACOES LTDA

BREAKERS PARTICIPACOES LTDA

IRR Consultoria e Servicos Administrativos LTDA

MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobilitdrios (FIl JIVE Properties Il Fll)

EMBAUBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

EMBAUBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Shibari Art e Diverséo Ltda

Irmandade Santa Casa de Misericérdia de SP e Ciclo Participagdes Ltda

Altair Lozano Bonilha

ALTAIR LOZANO BONILHA e MARLON BONILHA

MAROBRAS LOCACOES E PARTICIPACOES LTDA

Marobras Locagées e Participagdes Ltda

SOL INVEST - HOTEL JARAGUA LTDA




AREAS CENTRAIS: COMBATE A
“DEGRADACAD”

MAPA COM RETROFITS E OCUPACOES

Edificios ocupados

« Combate & ociosidade e ativacéo de

NUmero de familias em cada ocupacdo
[ ) 0-31
31-61

usos residenciais

61 -91

91 -121

« Estratégias diferentes (neoliberais e

121 - 151

insurgentes)

151 - 181

181 - 211

« Regeneracdo urbana: panaceia

211 - 478

(Bustos-Pefiafiel, Castrillo-Roman,

2020)

Edificios em retrofit

Numero de U.H. em cada retrofit
) 0-1
® 1-51

51-101

101 - 151

151 - 200

200 - 283

Quadras viarias
=0 Perimetro Requalifica Centro

Fonte: producéio prépria (apoio de Luis Anténio Rocha Silva - bolsista PUB)



MORADIA CENTRAL E RETROFIT

PROCESSOS HABITACAO
RELACIONADOS POPULAR =0

AO REQUALIFICA aprovados (2 em
CENTRO andlise)

“aposta na eficiéncia do mercado
imobilidrio como solucdo obscurece
o direito & moradia e reduz um
problema complexo & criacéo de

uma atmosfera favordvel &

acumulacdo de capital”
(Neto e Ultramari, 2022)



OCUPACAO E CO-PRODUCAO: 9 DE JULHO

Propriedade:
« INSS - IPREM (pendéncia para transferir ao municipio
o Antes: Inss, 4 vezes ocupados (3 vezes reintegrada)
Demanda dos moradores:

« CDRU + locagéio social+ qualfiicacdo progressiva de

seguranca

Pedido:

« PA 6014.2019/0002939-4 (de 2019, parado)

e Arranjo colaborativo MTSC + Prefeitura

e Regularizagéo fundidria e arranjo inovador de uma nova
politica (PPPop)

Coproducgéio

« Esforcos coletivos e colaborativos: moradores, movimento

social, universidade, assessorias

Prdtica participante

Saberes populares e tecnologia social

Enfrentamento de desigualdades

Acdo com base na realidade e necessidade do territério

MUTIRAQ DE LIMPEZA E REPAROS NA OCUPACAO DA NOVE DE
JULHO, EM 2016
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OCUPACAO E CO-PRODUCAD

" . OCUPAS CENTRO -
Ocupar era uma urgéncia A\

1
siopalo | |
e . I
.Il _.'
Uy
r

dos corpos, convertida no

mais contundente dos atos A TI= —

FPACR
B0 FAMILAS ] OOURACOES ASSCSSOREDLS .
%40 LMBIPO IO OCURARCENTD |

politicos, a afrontar a

resignacdo dos serenos.
Ocupar, nem que fosse para
estar entre muitos, para

existir ainda uma vez em

coletivo”

A ocupacédo - Julian Fuks

JIOEE BOMIFACID 237
RRACH
ey AL LA

Fonte: Co-polis



CUNDIBUES DE VIDA E MORADIA




J. CONSIDERAGOES FINAIS

Grafico 1: Propriedade dos imdveis ocupados

Acesso & terra para maior

justica socioambientadl

W Particular

m Publico

na reabilitacdo: papel do

patrimoénio publico

Base: 51 imoveis. Fonte: Pesquisa de Ocupagdes. PMSP, julho/2018 — Elaborado por Diagonal



NECESSIDADE DE UM REGRAMENTO
JURIDICO DAS PREEXISTENCIAS

Diretrizes para politicas urbanas de manutencéo do existente com olhar inclusivo:

l.ampliar a vida util das edificacses;

2.valorizar e manter o patriménio edificado das cidades (independe de
monumentalidade);

3.fomentar modelos de governanca publico comunitdrios: legitimar usos e saberes

diversos

globoplay

R)2 mostra como funciona a ocupacdo Manoel Congo, no Centro do Rio -
01/06/2023

| Rjzl - -:__ ....__




0 “NO DA TERRA” E O PATRIMONIO PUBLICO

Acesso a terra ainda é um
nd nos modelos de

coproducédio

Dependéncia da ok -°-.1i..'i’#;&¢° -

~ N/

propriedade: planejar

para o propriedade e

licenciar a propriedade



PROPRIEDADE EM DEGRADACAO Retrofit
AGUARDANDO A DESAPROPRIACAO <

Novos mercados

SOCIALIDADE EM MOVIMENTO: AMPLIACAO
DO ACESSO A TERRA EM APOIO A
COPRODUCAO




0BRIGADA!!!

moretti.julia@gmail.com

Apoio Fapesp - processo n® 2022/16700-0



