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Apresentacgao

A regido conhecida como Centro Histérico de Sdo Paulo corresponde ao
nucleo original da cidade, com area de aproximadamente 185.000m?
onde circulam aproximadamente 600 mil pessoas todos os dias. Nela se
concentram bens protegidos de inestimavel valor histérico, cultural e
arquitetonico, relacionados a memédria e a identidade da cidade de Sao
Paulo e de sua populagao.

A Lei 16.050/2014, Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (PDE)
considera a paisagem da cidade um bem ambiental que constitui elemento
essencial para o bem-estar, o conforto e a qualidade de vida da populagao.
Conforme a Lei 14.223/2006, (Lei Cidade Limpa (LCL) o ordenamento da
paisagem deve ter como diretrizes, o combate a poluicdo visual, a protecao,
recuperacdo e valorizacdo do patrimbnio cultural, acdes de melhoria
da paisagem urbana nos espacos publicos e incentivo a recuperacdo da
paisagem degradada.

Assim, as ag¢des publicas e privadas devem ter como objetivo garantir o
direito a fruicdo da paisagem; propiciar a identificagao, leitura e apreensao
da paisagem; incentivar a preservacdo da memoria e do patrimonio histdrico,
cultural, religioso e ambiental; proporcionar a preservacao e a visualizacao
das caracteristicas peculiares dos logradouros e das fachadas dos edificios,
entre outros.

Nesse sentido, o Manual Centro Histérico - Manutenc¢do, Conservacgao,
Reforma, Restauro consolida uma iniciativa da Prefeitura para orientar e
sensibilizar a populagao para as questées concernentes a Paisagem Urbana,
orientando as acdes individuais e coletivas que podem ajudar a manter e

preservar nossa cidade.



Perimetro do Projeto

Legenda

A. Viaduto Santa Ifigénia
B. Largo de S3o Bento

C. Patio do Colégio

D. Praga da Sé

E. Largo de Sdo Francisco
F. Viaduto do Chd

G. Vale do Anhangabal

I Perimetro do Projeto

N

0 50 100 m
L 1

Fonte: MDC/SMUL, 2019.
Base Cartografica: MDC/SMUL, 2010.
Elaboragdo: SPUrbanismo, 2021- LMO/ehtl




Introducao

A paisagem da cidade é um bem ambiental e constitui elemento
essencial ao bem-estar e a sensagdo de conforto individual e social,

fundamental para a qualidade de vida.?

O Manual Centro Histdrico é dirigido ao publico em geral, mas principalmente
aos proprietarios e locatarios de imdveis localizados nas imedia¢des do
Centro Histdrico da cidade de S3o Paulo.

O objetivo desta publicagdo é incentivar e orientar os proprietarios e
locatdrios dos imdveis contidos nas imedia¢des do Tridangulo Histérico
da cidade de S3o Paulo, na manutengdo e intervengdes de fachada, com
vistas a valorizacdo da paisagem urbana e do patrimdnio histdrico, cultural
e arquitetonico, a partir do seu reconhecimento como bem ambiental e
elemento essencial a identidade e sensagdo de conforto individual e social,
seguindo as diretrizes do PDE.

A SP Urbanismo/SMDU com a colaboracdo do DPH/SMC e FAU/USP,
desenvolveu esta publicagdo que apresenta, de forma ilustrativa, como
valorizar, preservar ou reformar o seu imével, a fim de facilitar e ampliar o
acesso a informacao, no que se refere a normativa legal e a intervencdo em
bens tombados, bem como orienta¢cdes para a insercdao de elementos na

paisagem.

1 Art.85 da Lei 16.050/2014, Plano Diretor Estratégico (PDE)

O perimetro escolhido para este trabalho foi a drea de calgaddo delimitada
pelas Ruas Benjamin Constant, Boa Vista e Libero Badaré no Triangulo
Histérico do Centro da cidade de Sdo Paulo, nucleo original da maior
metropole da América Latina, pela concentracdo de bens protegidos e
por seu valor histdrico, cultural e arquitetonico relacionado a memdaria e
identidade da cidade.

FIGURA 1. Triangulo Historico da Cidade de Sao Paulo. Gravura
de 1700, Biblioteca Nacional do RJ



10 Contexto Histdrico

Tridangulo Histdrico: nucleo original de S3do Paulo, com vértices
definidos pelas Igrejas de Nossa Senhora do Carmo, de S3o Bento e de
Sao Francisco. Conta com tragado, morfologia urbana e edificagGes de
diversos periodos, com exemplares que retratam a histéria da Cidade.

Por quase trés séculos concentrou o casario da cidade, vilarejo

acanhado e calmo que servia como entreposto comercial.

POPULACAO: 26.020 habitantes

FIGURA 3 (Rua Direita, 1862)

Autor: Militdo Augusto de Azevedo

FIGURA 2. (mapa Tridngulo Histdrico)
Informativo Arquivo Histérico Municipal - PMSP/SMC/DPH

POPULACAO: ~30.000 habitantes

A partir da década de 1860, a expansao da agricultura cafeeira, o inicio
da construgdo de extensa rede ferrovidria no Estado e, posteriormente,
a industrializagdo, impulsionam o crescimento da cidade e sua
importancia como centro financeiro e administrativo. Apds a chegada
da ferrovia entre 1867 e 1875, a expansao urbana se acelerou
bruscamente, extrapolando a colina histérica com a consolidacdo

dos poucos arruamentos ja existentes e uma infinidade de novos
loteamentos.

Inicia-se a iluminagdo publica a gas e a transposicdo do vale do rio
Anhangabau, por meio da construc¢do dos Viadutos do Cha (1892) e da
Santa Ifigénia (1913).
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FIGURA 4 (Rua 15 de Novembro, 1920) — Postal da década de 1920

POPULAGAO: 579.033 habitantes

Com a expansdo da malha urbana, sdao propostos diversos planos
urbanisticos para a regido central da cidade, dentre os quais o Plano
Bouvard (1912) e o Plano de Avenidas (década de 1940). Também
nesta época, o Centro passa por um processo de verticalizagdo, com
a construcdo de edificios como o Guinle (1916), o Sampaio Moreira
(1924), o Martinelli (1929) e mais tarde o Altino Arantes (1947).

POPULAGAO: 1.326.261 habitantes

O Plano de Avenidas, efetivado a partir dos anos 1940, abriu novos
espacgos para a expansao do centro e possibilitou uma nova articulagdo
deste com o restante da cidade. Isso acentuou o deslocamento da
centralidade para o Sudoeste da cidade, acompanhando a diregao
eleita pelas camadas de maior renda.

O

O

O

POPULACAO: 239.820 habitantes

Na virada do século XIX/XX, o Centro Velho passa por um processo de
embelezamento, de modo a conferir a cidade imagem de modernidade
e civilizacdo. Nesta época, foram construidos vdrios palacetes; a
separacao entre areas publicas e privadas tornou-se mais rigida e

o automovel se tornou presente. Nota-se o desenvolvimento e a
diversificacdo do comércio, a ampliacdo da vida cultural e dos espacos
sociais de convivéncia na cidade, com teatros, cafés, lojas, restaurantes
e o footing elegante na Rua 15 de Novembro.

O Centro Velho passa também a abrigar as sedes das instituicdes
bancarias e do governo, bem como dos grandes jornais da época.

FIGURA 5 (Edificio Martinelli em construgio): A esquerda, Edificio Martinelli,

em construgao; a direita Edificio Sampaio Moreira. Vale do Anhangabau, Sao
Paulo, 1927 [SAN/DIM/DPH/SMC/PMSP]

11



12 Contexto Historico

POPULACAO:3.781.466 habitantes
Sao Paulo torna-se a cidade mais populosa do Brasil

POPULAGAO: 5.924.615 habitantes

Nos anos 70, o inicio das opera¢des do metro e o intenso fluxo de
pedestres, associado a grande oferta de comércio e servicos, leva

a transformacdo de ruas tradicionais do Centro em calgaddes de
circulagdo exclusiva de pedestres.

Nesta década, sedes de grandes bancos e empresas sao transferidas
para a Av. Paulista e o Centro passa por uma fase visivel de decadéncia,
crescendo os problemas de vulnerabilidade social e seguranga. Nas
décadas de 80 e 90, 6rgdos publicos voltam a funcionar em edificacGes

do Centro Antigo.

FIGURA 7 (Rua S3o Bento, 1980) Luiz Aureliano/Meméria Abril

1980

FIGURA 6 (Rua S3o Bento,1966)

Ao fundo Praga do Patriarca

POPULAGAO: 8.475.380 habitantes

Além da consolidada concorréncia do centro com Faria Lima e Paulista,
somou-se a disputa pela centralidade do polos econémicos a Avenida
Berrini, configurando vdrias alternativas distantes e relativamente

desarticuladas do centro da cidade.

POPULAGAO: 9.160.659 habitantes

Na década de 90, com menos industrias na zona central e o interesse
em tornar a regido mais atraente, inclusive, para os turistas, foi iniciado
um processo de revitalizacdo. O centro se constituiu, portanto, numa
tematica recorrente nos debates e propostas urbanisticas para a

cidade, sendo o Vale do Anhangabat o novo cartdo postal da cidade.



FIGURA 8: Prédios abandonados na Rua José Bonifacio

POPULAGAO: 9.160.659 habitantes

Atualmente, o Centro Velho mantém sua fungao de importante polo
metropolitano de comércio e servigos, que atrai grande volume de
pessoas ao longo do dia mas se esvazia a noite. Preserva um conjunto
de monumentos e edifica¢gdes de interesse histérico e cultural, que
remontam a memédria da cidade, além de ter seus espacos publicos
utilizados como palco para manifestagdes politicas e culturais.

O esforco pela revitalizagdo do Centro ainda persiste; cabe lembrar
gue a Lei 16.050/2014 (Plano Diretor Estratégico), prevé um Plano
de Protecdo e Ordenamento da Paisagem, que deve contribuir para o

objetivo de potencializar a area.

POPULAGAO: 10.434.252 habitantes

Com a publicacdo da Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) que
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam

o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguran¢a

e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental, o
Centro foi contemplado com diversos planos de Revitalizacdo, com
base nas diretrizes e instrumentos previstos na Lei, visando a melhoria
das condi¢des ambientais e de qualidade de vida, valorizando a funcdo
coletiva do espaco publico, ampliando o uso residencial e estimulando
a diversidade funcional da regido.

Com isso, houve uma reversdo no declinio populacional no Centro, com
aumento de 15% do nimero de habitantes; entretanto, esse quadro
ndo se sustentou nos anos seguintes, seguido por um verdadeiro

esvaziamento do Centro.

FIGURA 9: Palacete Casa de Francisca, 2017
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Principais Espacos Livres e
Construgoes Significativas

Legenda

@ Largos e pragas
1. Largo do Rosario
2. Largo da Misericordia
3. Largo de Sdo Bento
4. Largo de Sao Francisco
5. Largo do Café
6. Praga do Patriarca
Edificios
A. Antigo Cine S3o Bento
B. Edificio Sampaio Moreira
C. Edificio Guinle
D. Edificio Martinelli

E. Antiga Sede do Banco de Sao Paulo

F. Edificio Antino Arantes
G. Edificio Sede do Banco do Brasil
H. Edificio Lamia

|. Estacdo Sdo bento

J. Condominio Edificio de Galeria Sdo Bento

TIT Perimetro do Projeto

Reconhecimento
da Paisagem

Ao caminhar pelas ruas do Centro Histérico a populacdo se depara com
espagos e paisagens que remetem a essas sucessivas transformagdes que
foram constituindo a cidade de Sdo Paulo. O tracado urbano formado por
suas ruas e largos em grande parte ainda remete ao periodo colonial, com
algumas excecbes fruto de remodela¢des posteriores, como a Praca do
Patriarca e a Praca Antonio Prado. Com relagdo as construgdes, é possivel
encontrar exemplares ecléticos ao lado de arranha-céus art déco, ou mesmo
edificios modernos com fachadas de pastilha ceramica ou pele de vidro.

A paisagem urbana é constituida pelo conjunto desses aspectos, e também
pelos processos sociais que se sobrepuseram no espago ao longo do tempo.
Para compreender e reconhecer a paisagem do Triangulo Historico, é preciso
olhar para seus espacos livres (largos, pragas e ruas) e para as construgoes
gue delimitam e configuram esses espacos (edificios e mobilidrio urbano).
No perimetro do projeto, todos os imdveis ndao tombados individualmente ou
ndo abrangidos pela AREA DE TOMBAMENTO DO CENTRO VELHO (Resolugio
CONPRESP 17/2007), localizam-se em AREA ENVOLTORIA de bem tombado,
conforme MAPA DE IMOVEIS TOMBADOS E AREA ENVOLTORIA.

Assim, qualquer intervengdo de MANUTENCAO, CONSERVACAO, REFORMA
ou RESTAURO das edificacdes devem atender as normativas do DPH/
CONPRESP, em conjunto com a Lei 14.223/2014 (Lei Cidade Limpa - LCL) no
que se refere a anuncios e inser¢cdo de elementos que comp&em a Paisagem

Urbana.

15
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Intervencgoes em edificios do Centro Histoérico

As construgGes e as suas volumetrias, as vias, os patios, os largos, as obras
de arte enfim, tudo o que apreendemos visualmente no espago publico é de
direito publico pois revela a nossa histdria e todas as a¢des das gera¢des que
nos antecederam e caracterizando assim a Paisagem como Meio Ambiente

Urbano.

i T g

FIGURA 10: O desenho do Chafariz da Misericordia, executado pelo artista

plastico José Wasth Rodrigues

Cabe ao poder publico, portanto, como gestor dos direitos dos cidaddos
definir regras para que a Paisagem possa ser entendida compreendida

e desfrutada de forma harmoénica em todos os seus aspectos histéricos,

econdmicos e socio culturais.

A cidade deve garantir aos cidad3dos de forma clara, a compreensdo dos
elementos referenciais da sua paisagem, as informagdes e sinalizagdo para
motoristas e pedestres, a vegetacdo, o mobilidrio de infraestrutura urbana, a
volumetria e as atividades que estdo contidas nos edificios, a sua arquitetura
assegurando assim o bem-estar estético, cultural e ambiental da populagao.
Nesse sentido, o Manual Centro Histdrico propde sugerir e recomendar
alguns padrGes para garantir aos cidaddos a visualizagdo das caracteristicas
peculiares das fachadas dos edificios existentes no Centro Histérico da
cidade para que os cidaddos possam reconhecer a partir das caracteristicas
histdricas e dos elementos e revestimentos dos edificios, toda a beleza da a

arquitetura e a histéria de Sao Paulo.

FIGURA 11: Rua XV de Novembro, por Guilherme Gaensly
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Regras a serem atendidas

Lei Cidade Limpa

A Lei 14.223/2006, conhecida como Lei Cidade Limpa (LCL) promoveu uma
visivel transformacdo, sem precedentes, na cidade de Sdo Paulo no que se
refere a Paisagem Urbana.
De a cordo com a LCL, considera-se Paisagem Urbana o espaco aéreo
e a superficie externa de qualquer elemento natural ou construido, tais
como agua, fauna, flora, construgdes, edificios, anteparos, superficies
aparentes de equipamentos de infra-estrutura, de seguranca e de veiculos
automotores, anuncios de qualquer natureza, elementos de sinalizagao
urbana, equipamentos de informacdo e comodidade publica e logradouros
publicos, visiveis por qualquer observador situado em areas de uso comum
do povo.
Constituem objetivos da ordenacdo da paisagem do Municipio de Sao
Paulo o atendimento ao interesse pulblico em consonancia com os direitos
fundamentais da pessoa humana e as necessidades de conforto ambiental,
com a melhoria da qualidade de vida urbana, assegurando, dentre outros,
0s seguintes:

* 0 bem-estar estético, cultural e ambiental da populacgéo;

e a seguranca das edificacGes e da populagao;

e a valorizagdo do ambiente natural e construido;

®a percepcao e a compreensdo dos elementos referenciais da

paisagem;

* a preservagao da memoria cultural;

® a preservacdo e a visualizacdo das caracteristicas peculiares dos

logradouros e das fachadas;

FIGURA 12: Imagens publicadas na revista VejaSP

comparando antes e depois da Cidade Limpa.



FIGURA 13: Estado de bens tombados, descoberto sob

anuncios na implantagdo da LCL

e o facil acesso e utilizagdo das fungbes e servigos de interesse coletivo
nas vias e logradouros;
Constituem diretrizes a serem observadas na coloca¢do dos elementos que
compdem a paisagem urbana, dentre outras:
® 0 combate a poluigao visual, bem como a degradag¢dao ambiental;
® a protegdo, preservagdo e recupera¢do do patrimoénio cultural,
histérico, artistico, paisagistico, de consagracdo popular, bem como
do meio ambiente natural ou construido da cidade;
Dentre as estratégias para a implantacdo da politica da paisagem urbana,
temos:
* a elaboragdo de normas e programas especificos para os distintos
setores da Cidade, considerando a diversidade da paisagem nas varias
regides que a compoem;

FIGURA 14: Bens tombados depois da LCL

¢ 0 disciplinamento dos elementos presentes nas dareas publicas,
considerando as normas de ocupagdo das areas privadas e a
volumetria das edificagbes que, no conjunto, sdo formadoras da
paisagem urbana;
® a criagdo de novos padrdes, mais restritivos, de comunicagao
institucional, informativa ou indicativa;
* a criacdo de mecanismos eficazes de fiscalizagdo sobre as diversas
intervengdes na paisagem urbana.
Tendo em vista os objetivos e diretrizes da LCL, o Manual Centro Histérico
visa orientar, principalmente, a protecdo, preservacdo e recupera¢do do
patrimonio cultural, histérico, artistico, paisagistico, de consagragao popular,

a fim de recuperar e valorizar o patriménio histdrico do Centro de Sao Paulo.
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Resolugdes Conpresp

© 17/2007: Tombamento da drea do CENTRO VELHO, incluindo bens
constitutivos desse espaco urbano: Edificagcdes; Pragas; Obras de
Arte em logradouros publicos e Viadutos identificados nos Anexos da
Resolugdo.

©01/2007: Regulamenta a instalagio de anulncios em
estabelecimentos situados nas dreas e bairros tombados ou em
processo de tombamento, quando situados em logradouros onde o
uso nao seja exclusivamente residencial.

® 02/2007:Regulamentaainstalagdodeaninciosemestabelecimentos

situados nos espagos ou dreas envoltdrias de bens tombados.

Em complemento a LCL, a Secretaria Municipal de Cultura - SMC/CONPRESP,
responsavel pela protecdo, preservacdo e recupera¢do do patrimonio
cultural, histérico, artistico, paisagistico, publicou duas resolucées contendo
orientagGes para a instalagdo de Anuncios em imdveis tombados.

Dessa forma, a instalacdo de Anlncios deverd seguir além das disposi¢cdes da
LCL, o disposto nas Resolugbes CONPRESP n2 01/2007 e 02/2007, conforme

descrito e ilustrado a seguir.
Anuncios
Anuncio é qualquer veiculo de comunicagdo visual presente na paisagem

visivel do logradouro publico ou dreas de uso comum, composto de area de

exposicao e estrutura, podendo ser:

FIGURA 15: Adaptado de Janelas de Paris/Gongalves
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a. anuncio indicativo: aquele que visa apenas b. antncio publicitario: aquele destinado a C. anuncio especial: aquele que possui
identificar, no préprio local da atividade, os veiculacdo de publicidade, instalado fora do caracteristicas especificas, com finalidade
estabelecimentos e/ou profissionais que dele local onde se exerce a atividade; cultural, eleitoral, educativa ou imobiliaria,
fazem uso; nos termos do disposto no art. 19 DA Lei

2!

AL

1.

14.223/2014;

FIGURA 16: Indicativo Casa Mathilde FIGURA 17: Relégio na Av. Aricanduva FIGURA 18: Banner no Centro Cultural

(Fonte: TripAdvisor) (Fonte: Google Maps) Banco do Brasil (Fonte: Google Maps)

Todo anuncio devera observar, dentre outras, as seguintes normas:
e ser mantido em bom estado de conserva¢do, no que tange a
estabilidade, resisténcia dos materiais e aspecto visual;
e receber tratamento final adequado em todas as suas superficies,
inclusive na sua estrutura;
e atender as normas técnicas pertinentes a seguranca e estabilidade
de seus elementos;

¢ ndo prejudicar a visualizacdo de bens de valor cultural.

E proibido colocar antncio na paisagem que:
e oblitere! , mesmo que parcialmente, a visibilidade de bens
tombados;
¢ prejudique a edificagdo em que estiver instalado ou as edificagcdes

vizinhas.

1 Fazer desaparecer ou desaparecer uma coisa, pouco a pouco, até que dela ndo
figue nenhum vestigio; Fazer esquecer ou cair no esquecimento. “obliterar”, in Di-
cionario Priberam da Lingua Portuguesa [em linha], 2008-2020, https://dicionario.
priberam.org/obliterar [consultado em 03-06-2020 as 17h08 por LMO].
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Anuncios Indicativos

Conforme LCL e Resolugdes CONPRESP, para os imdveis inseridos no
perimetro do projeto, é permitido um Unico anuncio indicativo, conforme
definicdo da LCL1, optando por uma das alternativas:

¢ Anuncio na fachada

¢ Anlncio em toldo retratil

® Anuncio na drea livre
Quando houver diferentes estabelecimentos no mesmo imével, sera
permitida a instalacdo de um anuncio por estabelecimento, obedecendo as
seguintes diretrizes para assegurar a harmonia com a arquitetura do edificio:

e Guardar semelhancas entre si, propiciando harmonia entre tipo,

forma, cores e materiais, estabelecendo uma unidade formal.

e Alinharem-se ao longo do mesmo eixo horizontal, no caso de

anuncios em fachadas e toldos.

¢ Ter a mesma altura, no caso de anuncios em fachada e toldo.

¢ Instalarem-se abaixo da linha da marquise, quando houver.

¢ Ndo ultrapassar, em seu conjunto, a area maxima permitida.

e Altura minima igual a 2,20 m (dois metros e vinte centimetros),

quando no alinhamento.

e Altura maxima igual a 5,00 (cinco metros).

e Avanco mdaximo com relacdo ao plano da fachada igual a 0,15 m

(quinze centimetros).

¢ Avan¢o maximo sobre o passeio igual a 0,15 m (quinze centimetros),

quando no alinhamento.

1 Anuncio Indicativo: aquele que visa apenas identificar, no préprio local da ativi-
dade, os estabelecimentos e/ou profissionais que dele fazem uso; (item ‘a’, Inciso |,
Art. 62, LCL)

Area maxima permitida em imével ou drea tombada
Dimensdo maxima: 1,50 m? para qualquer dimens3o testada
Area maxima permitida em area envoltéria

Um anuncio por imével com testada inferior a 100,00m (cem metros), com
area variando de acordo com a testada:
¢ Testada do imdvel inferior a 10m (dez metros): area total do anuncio
ndo deverd ultrapassar 1,50m? (um metro e cinqilenta centimetros
qguadrados);
» Testada do imovel igual ou superior a 10m (dez metros) e inferior
a 100m (cem metros): area total do anuncio ndo devera ultrapassar
4,00m? (quatro metros quadrados);
Dois anuncios por imdvel com testada igual ou superior a 100,00m (cem
metros), ndo devendo a drea de cada anuncio 10,00m? (dez metros

guadrados), com darea total de 20,00m? (vinte metros quadrados);
Exemplos ilustrativos

Na sequéncia, por meio de simulacdo de fotos, apresentamos de forma
ilustrada os tipos de anuncios indicativos permitidos e como devem ser

instalados em um edificio com lojas diversas.

FIGURA 19: Anuncios Indicativos em Edificio Tombado
(Fonte: SP Urbanismo, 2020)
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.« Manutencao/Conservag¢ao/Limpeza

O tombamento de um imdvel ou sua inser¢cdo em area envoltéria nao
significa sua desapropriacdo, ou seja, o proprietario mantém a titularidade
do imdével com todos os seus direitos e deveres; sendo assim, responsavel
por sua conservagao e manutencao.
Inclusive a conservagéo do bem tombado passa a ser uma obrigagdo,
uma vez que o proprietdrio passa a estar vinculado a uma fungéo
publica, qual seja, o de realizar obrigagdes positivas (de fazer),
negativas (ndo fazer) e de suportar (deixar fazer).
As obrigagbes positivas consistem em realizar obras de conservagéo
necessdrias a preservagdo do bem ou, se ndo tiver meios, comunicar
a sua necessidade ao érgéo competente (art. 19 do DL 25/37), entre
outras.
Quanto as obrigagcées negativas, o proprietdrio ndo pode destruir,
demolir, mutilar, pintar, cobrir ou reparar as coisas tombadas
sem prévia autorizagéio do DPH/CONPRESP e/ou demais 6rgdos
competentes na esfera estadual ou federal, conforme tombamento.
No que se refere as obrigagées de suportar, o proprietdrio fica sujeito
d fiscalizagdo do bem pelo 6rgdo competente, sob pena de multa em
caso de opor obstdculos indevidos a vigildncia. (DUARTE JUNIOR, s/d)
As medidas de manutenc¢do e conservacao podem prevenir o acimulo de
patologias construtivas e a deterioragdo gradativa do imdvel, evitando a
necessidade de intervengdes maiores e mais onerosas, como a restauragao.
Sendo assim, com o intuito de orientar o proprietdrio do imével, o Manual
Centro Histérico apresenta solu¢des simples para a manutengao, limpeza e

conservacgao do seu imovel, com vistas a preservacdo e valorizacdo do bem.
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Ficha do Imovel

Todos os iméveis no perimetro do projeto dispdem de uma Ficha do Imdvel, contendo informagdes técnicas obtidas

por meio de pesquisa bibliografica e vistorias em campo.
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26  Passo-a-passo para consultar a Ficha do Imével

Identificados os revestimentos e principais anomalias, problemas ocasionados por falta de manutencdo ou intervengao

inadequada, denominadas “Patologias Construtivas” e “Patologias da Paisagem”, o Manual Centro Histérico

apresenta solu¢des de manutencdo, limpeza e conservagdo para cada tipo de revestimento e patologia:

PASSO 1---->

Consultar a Ficha do seu Imovel.
Para isso, utilize o nimero

SQL ou o enderego.

PASSO 2 -----

Verificar as informacdes do
edificio, em especial o campo
“Patologias Construtivas” e
“Patologias da Paisagem”,
referentes ao diagndstico

observado para o seu imdvel.
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Diagnéstico

Patologias da paisagem: Pontos de Iluminagdo e cAmera no térreo

Patologias construtivas: Pichagéo no térreo e sujidade na edificagio

eoocococe

(..................................

PASSO 3

Consultar o QUADRO 1: ORIENTACOES DE MANUTENCAO/
LIMPEZA/CONSERVACAO DE FACHADAS, conforme o material de
fachada do seu imdvel, seguindo as orientagdes para o tratamento

adequado, conforme material de fachada do seu imédvel.

Pecas danificadas ou faltantes

Repintura

Reconstituigdo de irregularidades ou
trechos faltantes

o‘..
3 ™
oe* .
Revestimentos
.
Elemento Patologias Recomendacgdo De Manutencéo E Conservagao
Suiidades Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem e secagem.
) Utilizagdo de agua pressurizada somente com regulagem de pressdo e distancia de jato.
g Aplicacdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro e
s Pichagdes agua pressurizada ou produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendagdes do
iG] fabricante
Furos e pequenos danos Preenchimentos com argamassas pigmentadas, massa de p6 de pedra especifica, com as mesmas
peq caracteristicas de cor e textura do material existente.
13 22, 1 Aat. +, 4 +ari |
Sujidades N o - L e )
Utilizagdo de agua pressurizada somente com regulagem de pressao e distancia de jato.
Aplicagdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro e
Pichagbes agua pressurizada ou produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendagdes do

fabricante
Recolocagdo somente com material semelhante. Utilizagdo de argamassa de pé de pedra para
pequenos reparos. Em pecas danificadas recortar antecipadamente o entorno ou superficies

irregulares com equipamento elétrico adequado

Lixamento inicial, recomposi¢do de revestimentos danificados, emassamento sobre trincas e fissuras e
posterior utilizagdo de tintas com as mesmas composicoes e cores existentes

Limpeza e retirada de argamassa em decomposicdo ou sem aderéncia. Reconstituicdo com embogo e
reboco a base de cal, areia e cimento. Textura final semelhante ao existente

A Ficha do Imdvel apresenta ainda outros dados importantes

do seu imdvel, caso necessite consultar o DPH/CONPRESP.
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Rerforma/Restauro

Toda e qualquer obra em imdvel tombado ou em sua drea envoltdria
deve ser previamente analisado pela Divisdo de PreservagGo e
aprovada pelo CONPRESP. Isto, no entanto, néo significa cristalizar ou
perpetuar edificios ou dreas urbanas de modo a inviabilizar qualquer
obra que venha contribuir para a melhoria da cidade. Preservagdo e
renovagdo sdo acbes que se completam e juntas podem revalorizar

bens que se encontram deteriorados. (CONPRESP/2004)

No caso de reforma do imdvel , envolvendo obras civis, sob orientagdo de
um profissional técnico habilitado, deverdo ser adotados os procedimentos
para aprovacado de projeto junto ao CONPRESP, cujas orientacdes encontram-

se no endereco eletrbnico:

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/conpresp/

formulario/

FIGURA 22: Edificio Sampaio Moreira (Fonte: SP Urbanismo, 2020)

29



30

Orientac¢oes para valorizar ou recuperar a

fachada do seu imovel

Condigoes gerais em qualquer intervengao

Os proprietarios e ou locatarios ndo deverdo distorcer o cromatismo, a
textura e as solugdes construtivas das fachadas individualizadas ou quando
constituirem um conjunto.

Para qualquer intervencdo em um edificio que possua uma ou varias
atividades no nivel do térreo, as caixilharias, as janelas, terragos, toldos,
textura, cores e qualquer outro elemento que constituam uma Unica
fachada, devera ser garantida a composicdo arquiteténica original e as
solugdes individuais devem ser harmonicas e homogéneas derivadas de um

projeto Unico para todo o conjunto.

InstalagOes prediais nas fachadas e agentes
contaminadores da paisagem

Deverdo ser embutidos na alvenaria da fachada todos os elementos que
constituem instalagdes prediais tais como instalacbes elétricas, telefonia,
InstalagOes hidraulicas, antenas e rebatedores, ar condicionado, condutores
de dgua e outros que nado fazem parte do projeto aprovado.

Caso seja absolutamente imprescindivel a inser¢cdo de qualquer elemento
de instalagbes prediais na fachada estes deverdo respeitar a arquitetura e a
composi¢cdo cromatica do edificio e o projeto devera ser aprovado na CPPU
e no CONPRESP.

FIGURA 23: Imagem da situacdo atual da fachada de um edificio em area

envoltdria (Fonte: SP Urbanismo, 2020)

FIGURA 24: Simulagao de imagens seguindo as orientag6es deste manual

(Fonte: SP Urbanismo, 2020)



Cromatismo em toldos

E desejavel que toldos sejam instalados em todas as fachadas das lojas do
centro pois proporcionam um espaco agradavel e atraente para pedestres,
trazem uma sensacgdo de vivacidade e comércio pulsante.

Toldos bem projetados além de enfatizar o carater histérico cria uma
oportunidade Unica para estimular o varejo e aumentar o interesse por

novos imdveis comercias no centro da cidade.

e Dessa forma, incentiva-se a instalacdo de toldos em todas as
fachadas de lojas e servicos no centro histérico da cidade, seguindo
as seguintes regras:

¢ Os toldos devem ser de lona ou tecido semelhante e presos na
fachada sobre as aberturas arquiteténicas e ainda:

¢ As cores dos toldos deverdo ser solidas pois tem um precedente
histérico na cidade e deverao ser nos tons verde, vinho ou preto. As
listas sdo desaconselhaveis.

¢ Os ornatos, adornos, bandeiras, molduras ou qualquer outro
elemento decorativo das fachadas, ndo deverdo ser ocultados.

e A estrutura, barra tensora e outros equipamentos de instala¢ao
devem estar sempre no minimo a 2,20 do solo;

¢ O anuncio indicativo podera ser inserido na franja ou lambrequim

e devera ser pintado com letras com tons branco, prata ou dourado.

Terrazas - fechamentos de areas frontais aos imoveis com
mesinhas e floreiras

¢ Os fechamentos das Terrazas deverao ser de matérias téxteis ou
similares, estruturados de forma totalmente desmontaveis.

e O perimetro das Terrazas deverd ser constituido por floreiras
padronizadas.

* As mesas, as cadeiras, os toldos, fechamentos ou qualquer outro
elemento de apoio as Terrazas que estejam ou sejam vistos do espago
publico deverdo respeitar o cromatismo, os materiais, a iluminacdo e

demais caracteristicas arquiteténicas do edificio em que se encontram.
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Bens Tombados
e Area Envoltdria
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Legenda

154 edificios com portaria ativa

91 edificios com portaria inativa

40 edificios sem acesso aos pavimentos
superiores

N
0 100 200 m @

Fonte: MDC/SMUL, 2019.
Base Cartografica: MDC/SMUL, 2010.
Elaborag¢do: SPUrbanismo, 2021- LMO/ehtl

Acesso aos pavimentos superiores dos edificios

Com base em levantamento para caracterizagdo dos imdveis no perimetro,
pode-se observar a subutilizacdo dos andares superiores em varios prédios,
geralmente em fung¢do da ndo existéncia de acesso, suprimido e ocupado
por comércio e servicos no pavimento térreo.

Possivelmente, fator que colabora com o fenbmeno de esvaziamento da
Area Central no periodo noturno e finais de semana, observada a ocupacdo
predominante dos térreos com comércio e servigcos que operam em horario
comercial.

Além disso, a subutilizagdo de um imdvel o torna suscetivel a aplicagdo do
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e instrumentos

legais que o sucedem. !

1 Ver Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e IPTU progres-
sivo no tempo. Cole¢do Cadernos Técnicos de Regulamentacdo e Implementacgdo de
Instrumentos do Estatuto da Cidade. Volume 2. Disponivel em: https://www.caubr.
gov.br/wp-content/uploads/2017/10/CAPACIDADES2.pdf

33



3 Quadro 1

Manutencao/Limpeza/Conservacao de Fachadas

Fissuras e trincas

D - - - .
Elemento Patologias Recomendac¢ao De Manutencdo E Conservagao
Pastilhas foram removidas em placas (juntamente com o substrato); Limpeza das incrustagdes por
Recomposicao de pastilhas diversos processos quimicos; Entelamento em moédulos de 30x30; Reinstalagdo em seus devidos
lugares.
. o Injecdes locais de material cimenticio colante de modo a restabelecer a ancoragem das pegas do
InfiltragGes
substrato
Sujidades Aplicacdo de talcos de limpeza associados a detergentes biodegradaveis e ndo corrosivos
*
(7] . .
& Pintura com tinta esmalte sobre Limpeza com material removedor ndo corrosivo com o objetivo de manter a integridade do objeto
T pastilhas original
©
o

Recomposi¢des pontuais com o emprego de telas metalicas capazes de absorver as movimentagdes
da fachada relacionadas a varia¢des térmicas

Limpeza de pastilhas

Imersdo das pecas por cerca de 48 horas em uma tanque construido no préprio canteiro de obras
contendo solugdo de 1:1 de dgua e produto quimico biodegradavel que promove a desestruturacdo
molecular da argamassa de emboco aderida; Remogédo dos residuos de argamassa; Imersdo das pecas
no mesmo produto dentro de uma betoneira, inclinada a 30°, funcionando em modo de rotagdo

por 4 a 8 horas, tomando-se o cuidado para ndo provocar o arredondamento dos cantos das pecas;
Limpeza final com dgua, secagem, separagao por cores e entelamento.




Revestimentos 35

Elemento Patologias Recomendag¢ao De Manutencdo E Conservagao
.. Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem e secagem.
Sujidades - : ~ a o
Utilizacdo de agua pressurizada somente com regulagem de pressao e distancia de jato.
§ Aplicagdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro e
% Pichacgbes agua pressurizada ou produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendag¢des do
'C] fabricante

Preenchimentos com argamassas pigmentadas, massa de po6 de pedra especifica, com as mesmas

Furos e pequenos danos caracteristicas de cor e textura do material existente.

Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem e secagem.

Sujidades Utilizacdo de agua pressurizada somente com regulagem de pressao e distdncia de jato.
Aplicagdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro e
Pichacdes agua pressurizada ou produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendag¢des do

fabricante

Granito
levigado

Recolocagdo somente com material semelhante. Utilizagdo de argamassa de p6 de pedra para
Pecas danificadas ou faltantes pequenos reparos. Em pecas danificadas recortar antecipadamente o entorno ou superficies
irregulares com equipamento elétrico adequado

Lixamento inicial, recomposicdo de revestimentos danificados, emassamento sobre trincas e fissuras e

Repintura posterior utilizagao de tintas com as mesmas composi¢des e cores existentes

Reconstituicdo de irregularidades ou Limpeza e retirada de argamassa em decomposi¢do ou sem aderéncia. Reconstituicdo com embogo e
trechos faltantes reboco a base de cal, areia e cimento. Textura final semelhante ao existente

Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem. Podera ser

Sujidades utilizagdo de agua pressurizada com regulagem de pressao e distancia.

Argamassa
pintada

Aplicacdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro e
Pichag6es agua pressurizada e ou produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendagdes do
fabricante.




Revestimentos
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Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem. Podera ser utilizada

Sujidades ) x o
agua pressurizada com regulagem de pressao e distancia.

Argamassa
com velatura

Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem. Podera ser utilizada
agua pressurizada com regulagem de pressao e distancia.

Sujidades

Reconstituicao de irregularidades ou Limpeza e retirada de argamassa em decomposi¢cdo ou sem aderéncia. Reconstituicio com embogo e
trechos faltantes reboco a base de cal, areia e cimento. Textura final semelhante ao existente

Argamassa
sem revestimento

Limpeza manual com esponja ou escova macia e detergente neutro, posterior lavagem. Podera ser
Sujidades utilizada agua pressurizada com baixa pressdo. Aplicagdo de silicone hidrofugante a base de agua,
sem alteragdo de brilho ou cor tipo siliso ou similar

Molduras em
frisos e em
argamassas

Limpeza - manual com esponja ou escova e detergente neutro, posterior lavagem e secagem.

Sujidades Utilizacdo de agua pressurizada somente com regulagem de pressao, temperatura e distancia de jato.
Aplicacdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro e
Pichagdes agua pressurizada ou produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendagGes do

fabricante.

ceramicos e em
cantaria

Revestimentos

Recolocagdo somente com material semelhante. Em pecas danificadas recortar antecipadamente o

Pecas danificadas ou faltantes L . o
entorno ou superficies irregulares com equipamento elétrico adequado.

Substituicdo de pecas danificadas por material semelhante utilizando o mesmo método de fixa¢do.
Pecas danificadas Limpeza geral com agua e detergente neutro e aplicacdo de hidrorrepelente, tipo silicone hidrofugante
a base de 4gua, sem alteracdo de brilho ou cor, tipo siliso, ou similar.

Revestimento
em arddsia




Esquadrias e Instalagcdes Aparentes

Elemento

Patologias

Recomendag¢ao De Manutencao E Conservagao

Esquadrias
metalicas

Pecas danificadas

Recuperagdo de trechos danificados com limpeza, aplicagdo de anti ferrugem e emassamento .
Substituicao de todo material que apresente excessivo desgaste por semelhantes. Aplicar o mesmo
acabamento existente.

Pecas danificadas de madeira natural

Retirada de todo material danificado, execugdo de obturagdes, enxertos e substituicbes necessarias,
utilizando madeira com as mesmas caracteristicas das existentes, lixamento e aplicacdo de verniz tipo
stain.

Pecas danificadas pintadas

Retirada de todo material danificado, execucdo de obturagdes, enxertos e substituicdes necessarias,
lixamento, emassamento, aplicacdo de primer e pintura com material semelhante.

Instalagdes
aparentes

Aparelhos de ar condicionado:
adequacgao

Retirada dos aparelhos instalados em locais e de modo provisério e reinstalagdo com suportes,
tubulagdes e locais adequados, sem intervengao nos caixilhos existentes.

FiacOes

Retirada das instalagGes aparentes com a adequacao de fios e cabos para area interna da edificagdo.

Caso seja absolutamente imprescindivel a insercdo de qualquer elemento de instalagGes prediais
na fachada estes deverdo respeitar a arquitetura e a composi¢do cromatica do edificio e devera ser
aprovado projeto na CPPU/CONPRESP.*

Estruturas metalicas retiradas

Retirada das instalagGes aparentes, incluindo a recuperacao de furos e danos causados aos
revestimentos existentes.

Vidros
encaixilhados

Vidros quebrados ou ausentes

Retirada do material de fixacdo e vedacdo, substiticdo por materiais e sistemas semelhantes.

Pichacdes

Aplicacdo de solventes quimicos, thinner ou aguarras - lavagem com esponja, detergente neutro ou
produtos especificos como deleta 2010 obedecendo as recomendagdes do fabricante.

Perfis de fixagdo em aluminio

Limpeza e revisdo do sistema de fixagdo e vedagdo, com substituicdo de pecas, quando necessario, por
material semelhante e de acordo com sistemas existentes.

Vidros*

Rejuntamento dos vidros

Substitua o rejuntamento, quando necessario, retirando a massa antiga com estilete ou raspadeira e
reaplique nova massa.
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38 Elementos na Fachada*

. Os toldos devem ser de lona ou tecido semelhante e presos na fachada sobre as aberturas
Material A
arquitetonicas;
(7]
.g ~ A estrutura, barra tensora e outros equipamentos de instalagdo devem estar sempre no minimo a
K=} Instalacdo .
o 2,20 do solo;
=
o As cores dos toldos deverdo ser solidas pois tem um precedente histérico na cidade e deverdo ser nos
Adequacao das cores . . ~ L
tons verde, vinho ou preto. As listas sdo desaconselhaveis;
o
uT
(S J
s
c . Os ornatos, adornos, bandeiras, molduras ou qualquer outro elemento decorativo das fachadas, ndo
e Recobrimento x
£ deverdo ser ocultados.
©
c
S
(@)
. Os fechamentos das Terrazas deverdo ser de matérias téxteis ou similares, estruturados de forma
* Material o
* totalmente desmontaveis.
©
N
g As mesas, as cadeiras, os toldos, fechamentos ou qualquer outro elemento de apoio as Terrazas que
L Adequacao estética estejam ou sejam vistos do espago publico deverdo respeitar o cromatismo, os materiais, a iluminagdo
e demais caracteristicas arquitetonicas do edificio em que se encontram.
Observagdes: *Sujeito a revisdo junto ao DPH,CONPRESP e demais orgdos competentes; **Terrazas: Fechamentos de dreas frontais aos imoveis com mesinhas e floreiras
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Glossario

ANUNCIO

Qualquer veiculo de comunicagdo visual presente na paisagem visivel do
logradouro publico, composto de area de exposicdo e estrutura. (Lei n2
14.223/06 - Cidade Limpa).

AREA ENVOLTORIA

Area em torno do bem tombado, definida por um perimetro delimitado para
propiciar a protegao de sua ambiéncia. A delimita¢do da area envoltéria é
definida caso a caso, e constam diretrizes para sua ocupagdo nas resolugdes
do CONPRESP. Em algumas situacbes, pode se limitar ao proprio lote do

edificio tombado.

BEM DE VALOR HISTORICO, AMBIENTAL, PAISAGISTICO,
ARQUITETONICO

Aquele de interesse paisagistico, cultural, turistico, arquitetonico, ambiental
ou de consagragdao popular, publico ou privado, composto pelas areas,
edificacbes, monumentos, parques e bens tombados pela Unido, Estado e

Municipio, e suas areas envoltérias.

CENTRO NOVO

Area central da cidade interligada pelo Viaduto o Cha e o de Santa Ifigénia.

CENTRO VELHO
Area central da cidade constituida pelo triangulo histérico: ruas Direita, XV

de Novembro e Sdo Bento.

CONSERVACAO
Agdes que compreendem a substituicdo, reparos, complementa¢do dos
elementos arquitetdnicos da edificagdo, que ndo alteram as caracteristicas

arquitetonicas da edificacdo, e que ndo se caracterizam como uma reforma.

EDIFICACAO
Obra coberta destinada a abrigar atividade humana ou qualquer instalagao,

equipamento e material. (Lei n2 11.228/92 - Cédigo de Obras).

ELEMENTOS CONSTRUTIVOS
Componentes basicos de uma edificagdo.

FACHADA

Qualquer das faces externas de uma edificagdo principal ou complementar,
tais como torres, caixas d’agua, chaminés ou similares (Lei n® 14.223/06 -
Cidade Limpa).

MANUTENCAO

Pequenas agGes que se limitam a servicos rotineiros, destinados a manter
a edificagdo em bom funcionamento e uso, tais como: limpeza, reparos em
revestimentos, substituicdo de algumas telhas da cobertura, sendo sempre
servigos que ndo impliquem na alteragao das caracteristicas existentes do
bem tombado/protegido.



MARQUISE
Elemento da edifica¢do, construido em balango em rela¢do a fachada que

pretende dar cobertura e protecao.

PAISAGEM URBANA

O espacgo aéreo e a superficie externa de qualquer elemento natural ou
construido, tais como agua, fauna, flora, construcdes, edificios, anteparos,
superficies aparentes de equipamentos de infra-estrutura, de segurancga
e de veiculos automotores, anuncios de qualquer natureza, elementos de
sinalizacdo urbana, equipamentos de informac¢do e comodidade publica e
logradouros publicos, visiveis por qualquer observador situado em dareas de

uso comum do povo (Lei n® 14.223/06 ).

PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS

Danos ou problemas existentes na edificacdo que possam

vir a contribuir para a sua descaracterizacdo ou degradacdo.
A andlise das patologias da edificacdo deve contemplar todos os elementos
arquiteténicos ou estruturais danificados, assim como suprimidos ou

intervengdes que descaracterizaram o bem.

PATOLOGIAS DE PAISAGEM
(em elaboragdo). Em aut at quas ducillabore nobis et ma nonsequam
nonsequlveret fac faus, in vissoludem more intillarion ina, publissuntem

actua me etessit inte, nosserf erterfit. (+-200 caracteres com espacos)

REFORMA
Toda e qualquer interven¢do que impliqgue na demoli¢do ou construgdo de

novos elementos tais como: ampliacdo ou supressdao de drea construida;

modificacdo daformadoimével ou edificacGes, em planta, corte ou elevacgao;
modificagdo de vdos ou dos elementos constitutivos da arquitetura; ou

substituicdo da estrutura.

RESTAURO

Servigos que tenham por objetivo restabelecer a unidade do bem cultural,
respeitando sua concepgdo artistica e/ou arquitetonica original, os
valores que motivaram o seu tombamento, assim como o seu histérico de

intervencoes.

TOMBAMENTO

Figura juridica destinada a assegurar a preservacao de bens culturais imdveis
e moveis que constituem a meméria cultural. Se o bem tem valor nacional,
é tombado pelo IPHAN, quando é no nivel estadual, pelo CONDEPHAAT, e
guando seu valor de preservacdo é para a cidade, é tombado pelo CONPRESP.
Um imével pode ser tombado pelas trés instancias, por duas, ou apenas no

nivel municipal.
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