PLANO URBANISTICO

CHAMAMENTO PUBLICO N2 01/2025/SMUL

Destinagao do Imovel na Avenida Rio Branco, 759 -
Cumprimento da Funcao Social da Propriedade e
Alinhamento ao Plano Diretor Estratégico

1. Cumprimento da Fun¢ao Social da Propriedade

O imodvel situado na Avenida Rio Branco, 759, encontra-se em area central da cidade de
Sao Paulo, caracterizada por intensa infraestrutura urbana e proximidade com diversos
equipamentos publicos. De acordo com o artigo 52, § 22, da Lei n? 16.050/2014 (Plano
Diretor Estratégico), a propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as
exigéncias de ordenacdo territorial estabelecidas por lei, incluindo o aproveitamento
minimo do solo.

A proposta de reforma do edificio visa reverter a situacdao de degradacdo do imdvel,
promovendo sua ocupacao plena e adequada, em consonancia com os principios da
fungdo social da propriedade. Essa intervengao contribui para a revitalizagao da area,
combate a especulacdo imobilidria e atende as necessidades habitacionais e comerciais
da regido.

2. Aproveitamento do Terreno e Uso Sustentavel

O Plano Diretor Estratégico estabelece diretrizes para o melhor aproveitamento do solo
urbano, priorizando a ocupacdo de areas subutilizadas ou degradadas. A proposta de
reforma do imével na Avenida Rio Branco, 759, alinha-se a essas diretrizes ao buscar a
maximizac¢do do uso do terreno, respeitando os parametros urbanisticos estabelecidos
pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo (LPUOS).

Além disso, o projeto incorpora solucdes sustentdveis, como o uso de materiais
ecoldgicos, sistemas de eficiéncia energética e gestdo adequada de residuos,
contribuindo para a sustentabilidade ambiental e o cumprimento das metas do PDE
relacionadas a preservacdo ambiental e uso racional dos recursos naturais.

3. Acessibilidade e Integracao ao Transporte Publico

Alocalizacdo do imdvel na Avenida Rio Branco proporciona excelente conectividade com
as redes de transporte publico da cidade, incluindo linhas de metrd, 6nibus e ciclovias.
O PDE orienta a ocupacao de areas bem servidas por transporte coletivo de alta e média
capacidade, visando reduzir a necessidade de deslocamentos longos e promover a
mobilidade urbana sustentavel.



O projeto de reforma prevé a implementacdo de acessibilidade universal, com rampas,
elevadores e sinalizagdo adequada, garantindo o acesso de todas as pessoas, incluindo
aquelas com mobilidade reduzida. Além disso, a proposta contempla a criacdo de
espacos comerciais no térreo, promovendo a integracao do edificio ao tecido urbano e
estimulando a economia local.

4. Conformidade com as Diretrizes do Plano Diretor Estratégico

A proposta de reforma do imével na Avenida Rio Branco, 759, estd em conformidade
com as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor Estratégico, especialmente no que
tange a:

e Promogao da fungao social da propriedade urbana, por meio da ocupacgdo plena
e adequada do imdvel.

e Aproveitamento sustentavel do solo, com a implementacdo de solugGes
ecoldgicas e eficientes.

e Integragao ao sistema de transporte publico, facilitando o acesso e a mobilidade
dos usuarios.

e Revitalizacdo de dreas degradadas, contribuindo para a melhoria da qualidade
de vida urbana e reducdo das desigualdades sociais e territoriais.

Dessa forma, a intervengdo proposta no imdvel da Avenida Rio Branco, 759, ndo apenas
atende as exigéncias legais, mas também contribui significativamente para o
desenvolvimento urbano sustentdvel e inclusivo da cidade de Sao Paulo.
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Avaliagdo sobre Status Atual do Imdvel
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Endereg¢o: Rua Marconi, 94, Sala 211, Centro, CEP 01047-907,
Telefone: 11 93800-0422

E-mail: imoveisnetuno@gmail.com
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O imével estd dentro do perimetro abrangido pela area de interesse do chamamento
publico, conforme abaixo:
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O imdvel estd destinado conforme os seguintes usos, conforme projeto de reforma
aprovado:

HIS-1 (32 unidades)
HMP (5 unidades)
R2V (93 Unidades)
NR1-3 (3 unidades)

As unidades residenciais serdo destinadas ao publico de baixa renda, cumprindo o
requisito edilicio. Os futuros moradores terao facil acesso ao transporte publico, pois o
imovel esta em frente o terminal de 6nibus Duque de Caxias, além das estacdes de metro
Republica e estacdo Julio Prestes:
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Abaixo, imagens do interior do imdvel antes do inicio da reforma:

Hall de entrada do edificio

Area de circulagdo — 032 andar



Interior de uma unidade no 082 andar

Interior de um banheiro no 62 andar



Teto de uma unidade do 172 andar

Interior de um banheiro no 82 andar

Diante do propdsito de devolver a vida aos espacos do Edificio Princesa Isabel e
recuperar toda histéria do edificio datado de 1977, uma ampla reforma foi projetada e
aprovada, conforme projetos anexos. Estd prevista a reforma interna de todas as
unidades e todas as dreas comuns, com execucdo de novas instalacdes elétricas e
hidrossanitdrias, aplicacdo de revestimento ceramico em todos os banheiros, cozinhas e
varandas, recuperacao de pisos de granilite dos corredores de acesso as unidades, novas
alvenarias e paredes em dry wall, pintura de 100% area interna e revitalizagdo das
fachadas.



Tem-se como parametros urbanisticos balizadores do projeto os apresentados no
quadro:

Quodro de uso 8 ocupagdo do solo

Macrozand: de Estruturagio e Cualificagde lirbama
Mocrafrea: da Estruturogia Metropeldana
fopg de usoo 7
Ferimetro de gualificogio ombiantal: PA 1
Area do terrero E = R 449, 20m"
Taxo de occupogdo maxima da zona 0 A5
Area de projesdo mixima 332.186m"
Taxn de ocupogdo utlizada no projetofsssterts regular) 092
Area ‘de projegde do projete  (existenta regular) A28, m®
Coeficiente de oproveitomaernto bsico do zona 108
Loeficiente de aproveitamenic mbximo da fong 600
Cosficienta de apraverigmento utllizade ho projetolexisteme regular) 11,77
AREA COMPUTAVEL UTILIZADO NO PROJETO(existente regular) SO EOE
Area computavel sxcedente ao A basico {uiala]
gtends oo decreto 59.BB5/20 (rdc se oplica para HIS)

Area canstrufda noo computavel total 11577
Area construTdo total da edificogda B354, 70
Forcentagem de freo ndo computayel (| a V, ot 62 do Lel 16. n.oa
402 18} no edificagdo

Toxo de permeobilldade rminima 6%
Toxo de panmechilidade odotodo no prajsto f
Area permeivel minlma 69,20
Araa permefvel adotada no projeto 0
MNamaera minime de unldodes habiaclonais 45
MOmero de unidodes hobitocicnais adotado ne projete 133

Tem-se como impactos positivos de tecnologia e procedimentos sustentaveis de
construgdo o emprego de divisérias internas de dry wall, solugdo de fechamento seca,
limpa, leve e sustentdvel. Esta previsto reuso de agua da chuva como alternativa para
reducdo do consumo de dgua potavel para fins ndo potaveis.

Fundamentos Legais para a Aplicabilidade das Normas em Projeto de Reforma
de Edificio no Centro de S3ao Paulo

A reabilitacdo de edificagdes em situacao degradada no centro de S3o Paulo estd
diretamente vinculada a uma série de normas urbanisticas, legais e regulamentares que
visam garantir a conformidade do projeto com os objetivos estratégicos do Municipio. O
presente projeto de reforma fundamenta-se nas seguintes diretrizes legais e
instrumentos de planejamento urbano:



1. Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (Lei n2 16.050/2014)

O Plano Diretor é o principal instrumento de ordenamento territorial da cidade.
O edificio objeto da intervencdo localiza-se em zona central, classificada como Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS) ou Zona Eixo de Estrutura¢Go da Transformagdo
Urbana (conforme localizagao exata), o que favorece projetos de reabilitagdo urbana
com foco em habitagdo, uso misto e requalificagao do espago urbano.

O Plano Diretor estabelece como diretrizes prioritarias:
e A promocdo da funcdo social da propriedade urbana.

e A revalorizacdo do centro da cidade por meio da ocupacdo de imdveis
subutilizados.

e O incentivo a moradia e atividades econOmicas em areas bem servidas de
infraestrutura e transporte.

2. Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo — LPUOS (Lei n2 16.402/2016)

A LPUOS define os parametros de uso e ocupacdo do solo aplicaveis a edificacdo
em questdo. Os indices urbanisticos, como coeficiente de aproveitamento, taxa de
ocupacao e gabarito, deverao ser respeitados na proposta de reforma, considerando as
possibilidades de adequacdo ou flexibilizacdo previstas para edificacdes existentes,
especialmente as de interesse de preservacdo ou reabilitacdo.

3. Codigo de Obras e Edificagdes (Lei n® 16.642/2017)

A reforma deve atender aos critérios técnicos e administrativos do Cédigo de
Obras, sobretudo no que diz respeito a seguranca, salubridade, acessibilidade,
habitabilidade e desempenho da edificacdo. O projeto deve ser submetido a aprovacao
da Prefeitura com as devidas Anotacdes de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registros
de Responsabilidade Técnica (RRT).

O Cddigo também prevé regimes especificos para reforma de imdveis existentes,
incluindo flexibilizacdes para edificacdes antigas ou tombadas.

4. Plano de Reabilitacdo da Area Central e Programas de Subvencdo

A Prefeitura de S3o Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento (SMUL) e da SP-Urbanismo, publica editais que incentivam a reabilitacdo
urbana por meio de subvencdes, financiamentos e parcerias publico-privadas. A
proposta de reforma deve estar inserida em um plano urbanistico mais amplo, que
atenda as condig¢des do edital, como:

e Requalificacdo urbana e ativacdo do térreo para uso publico.
e Inclusdo de habitacdo de interesse social ou uso misto.

e Sustentabilidade ambiental e eficiéncia energética.



A comprovacgao da degradagao do edificio, seu potencial de transformacgao e os
impactos positivos esperados devem ser demonstrados por meio de estudos técnicos,
diagndsticos urbanos e propostas arquitetonicas integradas ao entorno.

Conclusao

O projeto de reforma fundamenta-se em um conjunto articulado de normas
urbanisticas e legais que respaldam sua viabilidade técnica e juridica. A conformidade
com o Plano Diretor, o Zoneamento, o Cédigo de Obras, e eventuais instrumentos de
incentivo ou protecao patrimonial, qualifica a proposta para fins de submissao a edital
da Prefeitura de Sdo Paulo, visando obtengao de subvengao publica e inser¢do no plano
de requalificacdo urbana da regido central.

ANEXOS

Ny

2002 ON Y

Fachada em processo de revitalizacdo
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Netuno Empreendimentos em

A MELHOR KITNET

PROGRAMA
PARTIDOS

DO CENTRO!

PROGRAMA

ambientes + usos

_edificio voltado ao publico da classe C;
_priorizar materiais simples e usuais;
_aumentar a sensacao de amplitude

do apartamento;

_desenvolver opcao de planta entregue
ao proprietario que atenda diferentes
usos do espaco;

_opcdes de layout funcionais e
inteligentes;

_diminuir vao de shaft hidraulico;
_aumentar vao da janela que tem acesso
ao hall comum do andar;

_estudar grelha para ventilacéo
permantente no caso de existir a
necessidade de ponto de gas para
fogéo;

CONCEITOS GERAIS

palavras-chave

_funcionalidade;
_flexibilidade & fluidez;
_iluminacéo natural;
_simplicidade & conforto.

EAEEE



LEVANTAMENTO
APARTAMENTO TIPO

CONDICOES EXISTENTES

_entrada Unica de iluminacao natural, o que dificulda a criacao de barreiras fisicas
fixas;

_diferentes pés direitos delimitam os usos dos ambientes;

_janela interna sinaliza a localizagao ideal do banheiro

_area do apartamento: 30,5m?
_area de varanda: 5,5m?
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—
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VARANDA

1.92
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CONDICOES DE PROJETO

_manter a iluminacao e ventilacao natural em todos os ambientes de uso perma-

nente;

_liberar acesso ao apartamento através de eixo de circulacéo claro;

_0 centro do ambiente unico enquanto carater de encontro e de distribuicdo de
usos;

_concentrar areas molhadas perto do shaft hidraulico existente;

_posicéo de pontos hidraulicos e pegas sanitarias de forma a atender diferentes
cenarios e familias.
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DEMOLICAO/ CONSTRUGAO OP.1
APARTAMENTO TIPO

e demolicdo de alvenaria que divide areas de
cozinha/ banheiro e quarto/ sala;
fechamento de shaft com 40cm acabado;
banheiro com acesso pelo centro do aparta-

mento.

NARNE



ENTREGA CONSTRUTORA OP.1
APARTAMENTO TIPO

e cozinha distribui e organiza os diferentes usos
do apartamento




LAYOUT OP.1A
APARTAMENTO TIPO

CENARIO HIPOTETICO
_apartamento para uma pessoa Ou um casal.

e cozinha integrada, porém, layout sem area
para sala de estar independente;
cama de casal também tem carater de sofg;
manter a varanda separada com uso se-
cundario;
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planta

LAYOUT OP.1B
APARTAMENTO TIPO

CENARIO HIPOTETICO
_apartamento para duas pessoas solteiras.

cozinha integrada, porém, layout sem area
para sala de estar independente;

uma das camas também tem carater de sofg;
e guarda-roupas de uso comum;

manter a varanda separada com uso se-
cundario;




DEMOLICAO/ CONSTRUGCAO OP-1.1
APARTAMENTO TIPO

e demolicdo de alvenaria que divide areas de
cozinha/ banheiro e quarto/ sala;

e fechamento de shaft com 40cm acabado;

® panheiro com acesso pelo centro do aparta-
mento.

e varanda integrada ao restante do
apartamento.
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planta

LAYOUT OP.1.1A
APARTAMENTO TIPO

CENARIO HIPOTETICO
_apartamento para uma pessoa ou um casal.

e cozinha integrada a sala de estar/ tv com a
possibilidade de um sofa extensivel para
hospedes;

e cama de casal na area onde, antes, era varan-
da;

e possibilidade de fechamento esporadico da
area de dormitério com cortina, mantendo a
iluminac@o natural em todo o apartamento.
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CENARIO HIPOTETICO
possibilidade de uma cama que também ter

carater de sofa;
area de dormitdrio com cortina, mantendo a
iluminac@o natural em todo o apartamento.

cama de casal na area onde, antes

da;
e possibilidade de fechamento esporadico da

APARTAMENTO TIPO
apartamento para uma familia de até 4 pessoas.
e cozinha integrada a sala de estar/ tv com a

planta
LAYOUT OP.1



CONDICOES DE PROJETO

_manter a iluminacao e ventilacao natural em todos os ambientes de uso perma-

nente;

_liberar acesso ao apartamento através de eixo de circulacéo claro;

_0 centro do ambiente unico enquanto carater de encontro e de distribuicdo de
usos;

_concentrar areas molhadas perto do shaft hidraulico existente;

_posicéo de pontos hidraulicos e pegas sanitarias de forma a atender diferentes
cenarios e familias.
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CONCEITOS
MOODBOARD




PERSPECTIVAS
CONCEITUAIS

imagens meramente ilustrativas




imagens meramente ilustrativas



imagens meramente ilustrativas !



L R

AR
B T

i

imagens meramente ilustrativas



imagens meramente ilustrativas




Netuno Empreendimentos em

UM HALL DE IMPACTO!

PROGRAMA
PARTIDOS

PROGRAMA

ambientes + usos

_priorizar recuperacao de

materiais existentes;

_manter lustre original;

_pensar em solugdes com cores
impactantes;

_trazer vegetacao pra dentro do
ambiente e usar floreira existente;

_€é necessario um ambiente de espera
enxuto com poltronas e mesas de apoio;
_area com espelhos.

CONCEITOS GERAIS

palavras-chave

_historia;

_forca & imponéncig;
_ousadia;
_jovialidade.

EAEEE
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LEVANTAMENTO
HALL DE ACESSO PRINCIPAL
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LAYOUT
HALL DE ACESSO PRINCIPAL
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CONCEITOS
MOODBOARD




imagens
PERSPECTIVAS
CONCEITUAIS
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imagens meramente ilustrativas
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imagens meramente ilustrativas
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