Y= PREFEITURA DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO URBANO

Minuta de projeto de lei de revisao participativa da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo: etapa Didlogos Macrorregionais por
Subprefeituras

Apos realizar 3 audiéncias publicas e ter disponibilizado a ferramenta “Minuta Participativa” durante o més de janeiro de 2015, em que os
municipes puderam trazer contribuicdes pela internet sobre os textos, quadros e mapas da minuta (que foi disponibilizada ao publico em
dezembro de 2014), a SMDU analisou as contribui¢cdes advindas das audiéncias publicas e da internet e consolidou uma nova versdo da minuta

de projeto de lei.

Em paralelo, foram desenvolvidos novos conteddos que ainda ndo tinham sido incluidos na proposta, tais como o zoneamento de dareas
publicas e procedimentos para o parcelamento do solo. Também foram reexaminadas as propostas apresentadas na etapa anterior, entre as
guais, os pedidos de alteracdo de zoneamento, em especial, em areas grafadas como ZEIS e a possibilidade de diferenciacdo de zonas.

1. Temas que foram desenvolvidos e ndo constavam da minuta de dezembro de 2014
= Zoneamento da Macroarea de Estruturagao Metropolitana (MEM)

— Foram instituidas as Zonas Eixo de Estruturacdo Metropolitana (existente e prevista) — ZEM e ZEMP - com o objetivo de conferir
tratamento especifico aos empreendimentos que forem implementados nos territérios da MEM e que forem afetados pela
infraestrutura estratégica existente e a ser implementada. Além disso, por precaucdo, foi previsto que as ZEM e ZEMP poderdo
acionar os coeficientes de aproveitamentos majorados dentro da MEM (maximo igual a 4), na hipotese de ndo apresentacgdo pelo
Executivo Municipal de projetos urbanos dentro dos prazos estipulados pelo PDE (vale lembrar que estes projetos urbanos poderdo
estabelecer coeficientes majorados conforme a area de incidéncia de cada projeto). Cabe esclarecer que as ZEM e ZEMP podem
incidir somente nos territdrios em que nao existe operacao urbana consorciada instituida por lei especifica.

— Definicdo do zoneamento nos territérios das operacdes urbanas existentes.



Definicdo de regra de incidéncia dos incentivos previstos nos territérios da MEM, em especial no setor Arco Leste.

Zoneamento de dreas publicas e areas verdes

Definicdo de nova classificacdo das dreas publicas e areas verdes a partir da origem da area publica, da situacdo atual de ocupacdo e
da necessidade de se estabelecer regras especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo.

Definicdo de parametros especificos de uso e ocupacdo do solo nos quadros para a nova classificacdo das areas publicas e areas
verdes.

Manutencdo da possibilidade de ocupacdo de areas publicas e dreas verdes por equipamentos sociais em areas com caréncias dos
servicos publicos de educacdo, saude e assisténcia social, condicionada a compensacao ambiental.

Como decorréncia do item anterior, foram estabelecidas alternativas de compensacdo: por meio da destinacdo de outra area na
mesma subprefeitura; pela qualificacdo ambiental de outra area publica ou drea verde; ou por meio de contrapartida financeira a
ser destinada ao Fundo Municipal de Parques.

Criacdo de nova classificacdo de usos para clubes de campo e clubes esportivos sociais, sendo estabelecidos parametros especificos
de parcelamento, uso e ocupacdo e prevista forma especifica de tratamento dos imdveis que deixarem de ser utilizados como
clubes.

Parcelamento do solo

Definicdo do rito de aprovacdo de projetos de parcelamento do solo.

Definicdo de dois tipos de projetos de loteamento, que variam conforme o porte e os diferentes percentuais de destinacdo de areas
publicas.

Como derivacao do item anterior, foi feita uma adequacdo das regras de destinacdo de areas publicas, especialmente as proporcdes
(percentuais de destinagdo de areas publicas), sendo prevista, ainda, a possibilidade de destinacdo de parte das areas publicas
conforme as caréncias de servicos publicos e de dreas verdes no bairro em que se insere o projeto.

Criacdo da modalidade de licenciamento do parcelamento do solo integrado a edificacdo, sendo concedido ao empreendedor
alguns incentivos urbanisticos, tais como a possibilidade de atendimento da destinacdo de areas publicas por meio de drea
construida de equipamentos sociais.



— Adequacdo dos requisitos de infraestrutura e de tratamento dos espacos publicos na implantacdo de novos loteamentos.
= Fiscalizagdo
— Previsdo da priorizacao do licenciamento eletronico de atividades.

— Estabelecimento de prazos e procedimentos mais rigidos de interdicdo e fechamento de estabelecimentos ndo residenciais para
coibir a irregularidade (mesmo que seja uma agdo coercitiva, pode ter efeito numa dimensdo preventiva).

— Simplificacdo do rito dos pedidos de impugnacdo, sendo reduzido de trés para duas instancias.

— Definigdo de novo quadro de multas correlacionadas com as respectivas irregularidades.



2. Principais mudangas feitas da minuta de dezembro de 2014 (além dos contelddos que ndo constavam da minuta de dezembro de 2014)

* Quanto aos tipos de zonas

Criacdo de 4 tipos de Zonas Corredor em ZER - ZCor, sendo 3 deles para a Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana. Esses 3
tipos de ZCor se diferenciam conforme a maior diversidade de usos permitida. A ZCor 1 é menos permissiva e a ZCor 3 é mais
permissiva.

Criacdo da Zona Mista de Interesse Social — ZMIS, que consiste numa zona mista em que a Unica subcategoria de uso residencial
permitida é a habitacdo de interesse social — HIS. Assim, toda atividade residencial que for promovida deve ser direcionada para a
populacdo de baixa renda. E uma maneira de diversificar os usos n3o residenciais em areas desprovidas de emprego, ao mesmo
tempo em que se mantém a populagdo de baixa renda nesses locais (tais zonas incidem em conjuntos residenciais ja regularizados).

Diferenciacdo das Zonas Predominantemente Industriais em dois tipos (ZPI-1 e ZPI-2), sendo que a ZPI-2 apresenta pardmetros de
ocupacdo mais voltados a qualificacdo ambiental (taxa de ocupagdo menor).

Ajuste na incidéncia de algumas zonas centralidade (lotes lindeiros as vias e ndo em toda a quadra). Tal mudanca tem por objetivo
focar a qualificacdo dos espacos publicos na via que confere sentido a zona centralidade e ndo em vias transversais e paralelas que
ndo apresentam perfil de centralidade desejado.

= Quanto aos parametros de uso do solo

Foram feitos ajustes na classificacdo de subcategorias de uso e grupos de atividades.

Ajustes nos quadros de condicbes de instalacdo dos usos e parametros de incomodidade, sendo incluidas as regras para o
zoneamento de dreas publicas e dreas verdes.

Manutencdo de incentivos aos estabelecimentos de ensino e equipamentos de salde existentes na legislacdo vigente, em especial a
permissdo de estabelecimentos de ensino em ZER, seja de novos, seja para a regularizacdo dos existentes.

= Quanto aos parametros de ocupagao do solo

Definicdo de limite de dreas ndo computdveis para todos os empreendimentos, equivalente a area computdvel utilizada. Também
foi definida uma diferenciacdo entre as areas ndao computdveis padriao daquelas que sdo resultado de incentivos urbanisticos
(chamadas de areas ndo computaveis incentivadas), cujo limite podera superar a area computavel utilizada no empreendimento.



Definicdo do gabarito de altura maximo em lotes de declividade acentuada, de modo a proporcionar o escalonamento do gabarito e
evitar a formacao de grandes muros voltados para os logradouros localizados na porcao mais baixa dos lotes.

Ajustes nas regras da Quota Ambiental, especialmente a previsdo do reservatdrio para reuso de dgua (e ndo somente o reservatorio
de retencdo de aguas pluviais) e a reducdo do nimero de perimetros de qualificacdo ambiental (de 24 para 13).

Ajuste na definicdo dos conceitos de fruicdo publica e fachada ativa, especialmente o que é incentivada e passivel de obtencao
beneficios urbanisticos.

Quanto a organizagao do texto

Toda a parte relativa as zonas foi trazida para o inicio do texto, antecedendo a descricdo dos parametros de parcelamento, uso e
ocupacao do solo.

Foi mantida a logica de separacdo das regras e procedimentos conforme os temas parcelamento, uso e ocupacdo do solo.

Quanto aos mapas

Foi mantida a apresentacdo dos mapas por subprefeitura a fim de proporcionar melhor legibilidade e facilitar a comparacao das
mudancas feitas em relacdo ao mapa de dezembro de 2014.

Pretende-se disponibilizar ao publico o mapa articulado do zoneamento em escala maior, de modo a possibilitar a incidéncia das
zonas na base cadastral de lotes do municipio.

Demais modificagOes

Foi definida a listagem de leis que estdo sendo revogadas.



3. Principais conflitos e questdes identificados no processo participativo e como foram tratados na nova versao da minuta

Conflito ou questdao apontado no processo participativo

Como o conflito ou questao foi tratado na nova versao da minuta

SolicitagOes de alteragdao em perimetros de ZEIS:
exclusdo de perimetros de ZEIS;

inclusdo de novos perimetros de ZEIS;

— substituicdo de perimetros de ZEIS por outras zonas;

— substituicdo de perimetros de ZEIS por outro tipo de ZEIS.

— Formagao de grupo de trabalho.

— Adogdo dos seguintes critérios para avaliagdo das mudancas:

o

O estudo foi realizado tendo por base somente o universo de demandas advindas do
processo participativo e demandas internas a Prefeitura de Sdo Paulo.

Os conjuntos ja regularizados e urbanizados localizados em ZEIS 1 passaram a ser Zona
Mista de Interesse Social — ZMIS.

Evitou-se a demarcacgdo de novos perimetros de ZEIS em ZEPAM.
Evitou-se a demarcagdo de novos perimetros de ZEIS perimetros em ZPI.

Manutencdo de perimetros de ZEIS demarcados em locais com industrias ativas, pois
estas poderdo permanecer e se expandir em até 50% da area construida (Art.55 — PDE).

Os pedidos de exclusdo ou substituicdo de ZEIS 2, 3 e 5 foram alterados pontualmente,
somente quando localizadas distantes da oferta de transporte publico coletivo e
mediante compensagdo por outras areas.

Areas com projetos habitacionais de interesse social em andamento foram marcadas
como ZEIS.

Os servicos da administragdo publica passaram a ser permitidos em ZEIS sem
atendimento do percentual de destina¢do de area construida para HIS.

Maior diversificagdo de usos em zonas corredores.

O conflito decorre da incomodidade potencial que as
atividades nao residenciais podem gerar nos bairros
exclusivamente residenciais, considerando que a proposta
prevé maior diversidade de usos em relagdo a legislagdo
vigente.

— As zonas corredores foram divididas em 4 tipos, sendo 3 deles incidentes na Macrozona de
Estruturacdo e Qualificagdo Urbana e uma na Macrozona de Protecdo e Recuperagdo
Ambiental. Esses 3 tipos de ZCor se diferenciam conforme a maior diversidade de usos
permitida. Assim, a ZCor 1 é menos permissiva e a ZCor 3 é mais permissiva, levando-se em
consideragdo o fato dessas zonas serem lindeiras a ZER.

— A mudanga proposta teve por objetivo possibilitar que alguns corredores tivessem maior
diversidade de usos em fungdo das caracteristicas fisicas e do tipo de fluxo da via (como as
avenidas Indiandpolis e Bandeirantes, por exemplo) e que outros corredores tivessem usos
mais restritos, como as vias que permeiam o bairro dos jardins. Essa foi uma maneira de
atender aos pleitos dos dois extremos: em alguns locais a diversificagdo, em outros a




Conflito ou questao apontado no processo participativo

Como o conflito ou questao foi tratado na nova versao da minuta

restri¢ao.

— Também foram feitas modificagGes na incidéncia das zonas.

Restricdo de uso do solo para a promog¢ao de atividades
econOmicas, especialmente o uso industrial em dreas de
preservagdo ambiental. O principal conflito esta na tentativa
de instalar novas atividades ou regularizar atividades
industriais existentes em zonas com restricGes a instalagdo
desses usos (como ZPDS e ZEPAM).

— Diferenciagdo das zonas predominantemente industriais em dois tipos, de modo a possibilitar
a existéncia de algumas industrias de forma conjugada com a preserva¢dao ambiental.

— Alguns perimetros de ZP| e ZDE foram ajustados, especialmente aqueles localizados proximos
as estradas.

Incidéncia de ZEU (zonas com as maiores densidades
construtiva e demografica) em territérios de densidades
médias ou baixas, com oferta de transporte publico coletivo
de alta capacidade. O conflito decorre do eventual impacto
que os empreendimentos imobilidrios podem gerar nos
bairros, em especial na infraestrutura vidria existente.

— Os perimetros de ZEU foram mantidos na sua maioria.

— Para adequar as elevadas densidades previstas na ZEU em relagdao ao entorno nos casos de
bairros com baixas densidades, foram mantidos mecanismos ja previstos, como o controle do
gabarito ao redor de ruas sem saida e vilas, adogdo da pontuagdo minima de quota ambiental
(com vistas a qualificagdo ambiental) e manutenc¢do do lote maximo e quadra maxima de
15mil m? (a fim de evitar grandes empreendimentos); e também foram instituidos novos
mecanismos, como o escalonamento de gabarito em lotes com elevada declividade e o
estabelecimento do zoneamento de areas publicas e areas verdes (que prevé parametros
especificos, mais restritivos, para estas areas).

Tentativa de regularizar atividades residenciais e nao
residenciais em territérios especificos, como loteamentos em
ZEP ou ZEPAM e museu em ZER.

— As dreas demarcadas como ZEP foram mantidas. Nestes casos, os parametros de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo devem obedecer aos planos de manejo de cada
unidade de conservagao.

— Na ZER, foi prevista a possibilidade de existéncia da atividade museu e dos servigos publicos
sociais de pequeno porte (nestes casos, para viabilizar a destinagdo de areas institucionais
nos loteamentos).

Impacto econdmico dos parametros de parcelamento e
ocupagdo nos empreendimentos imobilidrios, em especial as
areas ndo computaveis, que foram reduzidas em relagdo a lei
vigente; e o lote maximo, que trouxe a necessidade de
promover o loteamento e a respectiva doagdo de areas
publicas.

— As dreas ndo computaveis foram mantidas de modo semelhante ao estabelecido na lei
vigente. Contudo, ao invés de se estabelecer limites de areas ndo computaveis por tipo, foi
definido como limite maximo para o conjunto delas (hoje este limite existe mas se restringe a
areas de estacionamento).

— Também foi definida uma diferenciacdo das areas ndo computdveis padrao daquelas que sdo
resultado de incentivos urbanisticos. Com isso, buscou-se manter os mesmos incentivos




Conflito ou questao apontado no processo participativo

Como o conflito ou questao foi tratado na nova versao da minuta

econdmicos existentes na lei vigente, mas por meio de areas ndo computdveis incentivadas
gue estejam mais alinhadas aos objetivos do PDE.

Dificuldade de identificagdo das zonas no mapa em fungdo
da semelhancga de cores entre algumas zonas.

Foi definida uma nova matriz de cores das zonas, com hachuras que possibilitem maior
diferenciagdo entre as zonas.




