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PARA VIVER JUNTOS

Fernando de Mello Franco

Um instrumento do marco regulatdrio da politica urbana

A sancdo em 22 de marco de 2016 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo
(LPUOS) consolidou o esforgo da gestédo 2013-2016 na revisdo do marco regulatdrio
da politica urbana do municipio de S&o Paulo. Desde entdo, LPUOS e Plano Diretor
Estratégico (PDE) passaram a operar como diplomas coesos, potencializados por
uma sinergia mutua.

A LPUOS, mais conhecida como Lei de Zoneamento, ou simplesmente Zoneamento,
normatiza as agdes publica e privada sobre o solo do municipio. O carater parti-
cipativo impresso ao longo do seu processo de revisdo levou os instrumentos de
planejamento a esfera local, permitindo que o Zoneamento dialogasse com os
pleitos da populacgéo visando a pactuacdo dos padrdes de uso e ocupacdo de cada
bairro, quarteirdo ou lote da cidade. Em esséncia, o processo participativo conferiu
legitimidade a esse pacto.

Um instrumento para conduzir as dinamicas da cidade

Nossa crise ambiental-urbana se intensifica. Nesse sentido, o que motivou a revisdo
do Zoneamento foi a superacéo dos problemas e o desejo de melhoria da qualidade
de vida na cidade. Essas a¢Oes implicam em empreendermos um processo de trans-
formac#o da cidade que acolha a especificidade da agenda urbana a ser enfrentada
no século 21. Logo, o Zoneamento no pode cair no risco de ser a representagio
estatica do status quo. O Zoneamento deve operar como um instrumento que dirija
as agoOes de producdo e de gestdo da cidade, devidamente amparado por um pacto
social que lhe confira sustentacéo politica.

Imbuido dessa visdo dindmica, o Zoneamento organizou a totalidade das zonas
da cidade em trés agrupamentos que respondem aos objetivos compartilhados de
preservagdo, qualificagdo e transformacéo de setores especificos do municipio.

No primeiro agrupamento, as zonas demarcadas oferecem instrumentos e regulagéo
para a continua qualificagéo dos territdrios que recebem as atividades cotidianas. O
tecido basico da cidade se constitui das zonas que abrigam as funcées de moradia, os
usos comerciais e 0s equipamentos sociais que complementam a vida local. Nessas
areas, o conjunto de instrumentos busca a diversificacio de usos, o adensamento
populacional moderado e o fomento as atividades produtivas.

O segundo agrupamento reconhece as zonas de importincia a preservacido am-
biental, paisagistica e cultural da cidade. Nessas zonas, a regulacdo urbana deve
promover atividades conjugadas com a preservacao ambiental, dos conjuntos
urbanos relevantes para a cultura e a memoria da cidade.

Por fim, o terceiro agrupamento indica as zonas onde se deve condensar a trans-
formacdo da cidade, necessaria para enfrentar seu expressivo déficit habitacional e
reorientar um processo de continua urbanizacio. Os eixos de estruturacéo urbana
propostos no PDE foram traduzidos no zoneamento na figura da Zona de Estruturacdo
Urbana (ZEU). Na ZEU, um conjunto articulado de pardmetros urbanisticos refor-
ca a diretriz de adensamento, de incentivo a qualificacdo do espaco publico e de
ampliacdo da oferta de bens e servigos urbanos ao longo dos eixos prioritarios de
investimento em transporte coletivo.



A ZEU se complementa pelas Zonas de Centralidade (ZC). Distribuidas por toda a
cidade, e em intensidades diferentes, garantem a articulacio entre moradia, co-
mércio e empregos que favorecerdo o reequilibrio das func¢des urbanas da cidade.
Uma vez organizadas em grelha, superam o modelo rodoviarista e com estrutura
radial-perimetral que marcou a imprecisa urbanizacdo de Sdo Paulo a partir do
Plano de Prestes Maia.

Nas propostas articuladas e coesas do Zoneamento e do Plano Diretor, a grelha
que orienta o desenvolvimento urbano serd estruturada pelo transporte coletivo
de média e alta capacidade, onde ocorrera o adensamento e a oferta de bens e
servigos serd condensada. Como contrapartida, serd induzido o abrandamento da
transformac@o dos miolos dos bairros, onde incidem as principais reivindica¢des
pela melhoria da qualidade de vida e preservacdo da memoria.

Um instrumento para implementar a agenda urbana

O Zoneamento reafirma a viséo holistica que rege o PDE. Versa sobre a multiplici-
dade das questdes que incidem sobre nossa agenda urbana: conservacdo do meio
ambiente; preservacgéo do patrimonio; incremento a mobilidade; desenvolvimento
econdmico; garantia a moradia digna e qualificagdo das formas de uso do espaco.

Acresce 85% de area ao estoque definido pela lei de zoneamento anterior destinado
a producio de moradia popular. Dessa forma, a somatéria de zonas de interesse
social (ZEIS 2, 3, 4 e 5) atinge a cifra de 34 km2, mais que suficiente para abrigar a
producéo necessaria para zerar o déficit.

O Zoneamento também amplia as zonas ambientais (ZEP, ZEPAM e ZPDS). Apenas a
ZEPAM teve incremento em 50%, atingindo 250 km2, ou cerca de 16% da superficie
de todo o municipio. A lei ainda estabelece a prerrogativa desse nimero aumentar
a partir da concluséo do Plano Municipal da Mata Atlintica, cujo objetivo é o ma-
peamento dos seus remanescentes.

A Macroarea de Estruturacio Metropolitana - que abrange os Arcos Pinheiros, Tieté
e Tamanduatei - recebeu o suporte legal necessario ao seu desenvolvimento. Essa
é a area onde se prevém os projetos estratégicos para a renovacéo das formas de
uso dos rios, marginais, ferrovias, industrias e grandes equipamentos.

O conjunto de zonas produtivas (ZPI e ZDE) nela inserida reserva territérios para
os servigos de suporte as dindmicas metropolitanas, tais como logistica. Protege do
mercado imobilidrio o parque fabril subutilizado, e oferece sua oportuna renovacéo
por atividades de maior valor agregado, visando o desenvolvimento econémico.

Complementarmente, as zonas de ocupagéo especial (ZOE) valorizam os ativos pu-
blicos federais, estaduais e municipais, tais como as areas operacionais do sistema
de transporte, e grandes equipamentos como o Canindé, Anhembi, Campo de Marte
e CEAGESP. O novo zoneamento prepara-os para desempenhar papel estratégico
na estruturacao dos Arcos. A elaboracdo de projetos de intervencao urbana (PIU),
j& em curso, sera o instrumento para efetivar as transformacdes planejadas.

Regras de controle de gabaritos, incentivo a frui¢do, destinagdo de area publica,
alargamento de calcadas, fachada ativa e lote maximo, cota ambiental entre tantos



outros instrumentos operam no sentido de qualificar o meio ambiente urbano onde
desempenhamos nossas atividades cotidianas.

Um instrumento para firmar um pacto social

A revisdo do marco regulatdrio da politica urbana de Sdo Paulo demandou mais de
200 audiéncias publicas, inimeras oficinas e debates. Apenas no zoneamento, houve
13.100 contribuigdes feitas pela sociedade civil. As polémicas tiveram forte presenca
na midia e os seus contetidos sempre estiveram registrados na plataforma digital
<gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br>, conferindo plena transparéncia ao processo.

A complexidade de Sdo Paulo ndo permite o atendimento de todas as posicdes
existentes. O PDE e a LPUOS expressam a soma dos vetores legitimos, muitas vezes
conflitantes, que agem na cidade. A aprovacdo na Cdmara Municipal de S&o Paulo
por 45 a 8 votos s6 foi possivel com o apoio de uma ampla frente de partidos, entre
eles os de oposicdo a gestdo 2013-2016. Apds trés anos de intensa disputa, o novo
marco regulatdrio da politica urbana simboliza um amplo acordo selado com vi-
géncia até 2029. A populagéo paulistana engajada nessa empreitada demonstrou
ser possivel construir um pacto virtuoso pelas formas de viver juntos na cidade.



AS BASES PARA
A REVISAO DO
ZONEAMENTO

Daniel Montandon

A disciplina de parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo, comumente denominada
Zoneamento, trata das regras para a construcao, utilizagdo e ocupagdo dos lotes na
cidade. No Municipio de Sdo Paulo essas regras sempre foram estabelecidas em lei
prépria e sempre tiveram alguma relacéo com o Plano Diretor da época em que foram
instituidas. Apds a aprovacio do Estatuto da Cidade em 2001 (Lei Federal 10.257/01) e
da aprovacdo do Plano Diretor Estratégico (PDE) em 2002 (Lei 13.430/02), o Zoneamento
passou a ter relacdo mais direta com o Plano Diretor, comparativamente ao ocorrido
na década de 1970.

Passados 10 anos de vigéncia do PDE de 2002, em 2013, inicio da gestdo do Prefeito
Fernando Haddad, era o momento de promover a revisdo do plano, em atendimento
ao ciclo decenal de vigéncia do Plano Diretor estabelecido no Estatuto da Cidade. E
nesse contexto, um dos compromissos adotados pela gestdo Fernando Haddad foi
de promover a revisdo do marco regulatério da politica urbana municipal, tendo
sido o Plano Diretor e o Zoneamento introduzidos no Programa de Metas 2013-2016
e concluidos com éxito neste periodo.

O PDE foi revisado durante os anos de 2013 e 2014, resultando na aprovacio da Lei
16.050/14. Dai veio o momento de revisdo do Zoneamento e a principal diretriz para
os trabalhos foi manter a integridade da estratégia de ordenamento territorial estabe-
lecida no PDE, fazendo com que o Novo Zoneamento passasse a ser um instrumento
para sua implementagéo, totalmente vinculado aos principios, diretrizes, estratégias
e demais instrumentos do PDE. A seguir, identificaremos os principais elementos
dessa estratégia de ordenamento territorial e desenvolvimento urbano estabelecida
no PDE e descreveremos como ela foi analisada, explorada e testada como base para
arevisdo do Zoneamento.

A estratégia de ordenamento territorial e desenvolvimento urbano do PDE

A Lei 16.050/14 estabeleceu uma estratégia de ordenamento territorial estruturada em
duas vertentes: as macroareas e os Eixos de Estruturagédo da Transformac&o Urbana.

As macrodreas estdo organizadas conforme os objetivos da politica urbana estabe-
lecidos no Plano Diretor e também de acordo com as diferengas urbanas, sociais e
ambientais dos distintos territérios da cidade. Sdo grandes compartimentos que se
diferenciam entre si em func¢do do padréo de urbanizacéo, dos niveis de consolidagédo
da urbanizacdo, dos niveis de vulnerabilidade social, dos atributos ambientais, do
potencial de transformac#o, dentre outras variaveis. E para cada macroarea foram
definidos alguns parametros de ocupacdo, como o gabarito de altura maxima e os
coeficientes de aproveitamento (minimo, basico e maximo), além de valores do Fator
de Planejamento (Fp) para fins de cédlculo da contrapartida financeira da Outorga
Onerosa do Direito de Construir.

Quanto aos Eixos de Estruturacdo da Transformagio Urbana, estes incidem numa
area de influéncia ao redor de estagdes de trem e metr6 e também ao longo de vias
com corredores de 6nibus. O PDE definiu essas areas de influéncia, diferenciando-as
conforme as infraestruturas de transporte publico existentes e planejadas. Nas areas
de influéncia em que ja existe a infraestrutura de transporte totalmente implantada,
os maiores coeficientes de aproveitamento podem ser atingidos de imediato; e por
outro lado, nas dreas de influéncia das infraestruturas planejadas, esses maiores co-



eficientes de aproveitamento somente serdo atingidos quando as obras das novas
infraestruturas forem iniciadas.

O PDE definiu que os coeficientes de aproveitamento maximo seriam 4 e 2 para
dentro e fora dos Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana, respectivamente,
e que o coeficiente de aproveitamento basico seria fixado em 1 em toda a cidade.
Essa concentragéo das maiores densidades ao longo das linhas de transporte publico
coletivo de média e alta capacidade é uma das principais premissas do Plano Diretor,
que busca tanto otimizar o uso da terra onde existe infraestrutura de transporte
publico, quanto fazer com que mais pessoas residam préximas do trem, do metr6é
e do dnibus. A estratégia esta em organizar a transformacio da cidade priorizando
o transporte publico coletivo em relacgéo ao individual.

E para qualificar o desenho urbano decorrente do estimulo ao adensamento ao longo
dos eixos, o PDE definiu pardmetros e mecanismos, sendo que para alguns deles,
foram estabelecidos incentivos através de descontos na contrapartida financeira
da Outorga Onerosa ou em concessdo de drea ndo computavel:

+ Cota parte maxima de terreno por unidade: tem o objetivo de promover
o adensamento populacional, uma vez que acaba limitando o tamanho
dos apartamentos e obriga um maior numero de unidades habitacionais
no mesmo lote.

+ Fruicdo publica: busca incentivar a circulagio de pedestres dentro do lote
e dinamizar o espaco publico da calcada.

- Fachada ativa: busca incentivar usos néo residenciais no térreo dos edificios
de modo a promover melhor interacfo entre espaco publico e privado e
contribuir com a dinamizaco do espago publico da calcada.

« Uso misto: busca incentivar a mescla de usos de modo a reduzir os deslo-
camentos na cidade e também contribuir com a dinamizacdo do espago
publico.

- Alargamento de calcada: trata-se de condicionar o recuo frontal das edifi-
cagles a formar uma cal¢ada com largura minima de 5m. E uma medida
que contribui com a circulagdo de pedestres.

+ Limite de vedacéo do fechamento do lote: tem por objetivo limitar a exis-
téncia de muros de modo a tornar a interface entre espago publico e privado
mais agradavel ao pedestre (com aberturas e tratamento paisagistico, por
exemplo).

+ Limite do nimero minimo de vagas de estacionamento: além de néo exi-
gir mais vagas obrigatdrias para o uso residencial, a drea ndo computavel
destinada as vagas de estacionamento foi reduzida, assim como a exigéncia
de nimero minimo de vagas para o uso nio residencial.

Nota-se que tais pardmetros e mecanismos buscam qualificar a interface do edi-
ficio com o espaco publico de modo a fomentar a mobilidade urbana sustentavel,
ou seja, o transporte publico em detrimento do individual, o ndo motorizado em
detrimento do motorizado, o ndo poluente em detrimento do poluente, etc., ado-
tando o pedestre como centro do planejamento da cidade. E a partir do momento



em que se busca o adensamento qualificado dessas dreas, a transformacéo dos
eixos torna-se prioridade no plano.

O PDE também estabeleceu as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), avancan-
do na conceituacédo dessas zonas (em 5 tipos), na demarcacio de cada perimetro
no territério, na definicéo de regras de parcelamento, uso e ocupacio do solo,
na definicdo dos percentuais de destinagdo obrigatéria de area construida para
Habitacdo de Interesse Social (HIS) e na conceituagdo de HIS (em duas classes) e
de Habitacdo do Mercado Popular (HMP).

Diretrizes especificas do PDE para a revisido do zoneamento

A Lei 16.050/14 estabeleceu uma série de regras e diretrizes especificas para a revisdo
do Zoneamento, dentre diretrizes (artigo 27), normas a serem definidas na nova
lei (artigo 28), estratégia de controle a serem estabelecidas na nova lei (artigo 29),
critérios para a classificagéo do uso do solo (artigo 30) e o conceito das zonas (arti-
gos 32 a 42). Vale destacar que o PDE definiu preliminarmente as seguintes zonas,
com possibilidade de ampliacdo de novas zonas na revisdo da Lei de Zoneamento:
Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER), Zonas Predominantemente Residenciais
(ZPR), Zonas Mistas (ZM), Zonas de Centralidades (ZC), Zonas de Desenvolvimento
Econdémico (ZDE), Zonas Predominantemente Industriais (ZPI), Zonas de Ocupagio
Especial (ZOE), Zonas de Preservacdo e Desenvolvimento Sustentavel (ZPDS),
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), Zonas Especiais de Preservacao Cultural
(ZEPEC), Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental (ZEPAM), Zonas Especiais de
Preservacdo (ZEP) e Zonas de Transicao (ZT).

Concurso Ensaios Urbanos: Desenhos para o Zoneamento de Sdo Paulo

Com o objetivo de experimentar e testar as regras definidas pelo PDE, a Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) e o Instituto de Arquitetos do
Brasil - Departamento Sao Paulo (IAB-SP) realizaram o Concurso Ensaios Urbanos:
Desenhos para o Zoneamento de Sao Paulo, com o objetivo de subsidiar o debate
da revisdao do Zoneamento.

O Termo de Referéncia do concurso, elaborado pela SMDU, identificou alguns
elementos-chave a serem explorados nos ensaios para se avancar na melhoria da
forma urbana. Ao estabelecer duas modalidades - padrées urbanisticos gerais de
configuracdo urbana (1) e padrdes urbanisticos especificos para unidades terri-
toriais selecionadas (2) - foram reconhecidas duas dimensdes de regulacdo: uma
sistémica, que dialoga com a organizacio de uma estrutura urbana em rede (os
eixos de adensamento ao longo das linhas de transporte publico coletivo de média
e alta capacidade); e outra que pressupoe a adaptacdo da regulacdo aos elementos
locais, cuja peculiaridade do lugar requer um tratamento especifico.

A modalidade relativa ao regramento geral foi dividida em categorias:
- Categoria 1: estudos de configuragdo de corredores urbanisticos (eixos).

+ Categoria 2: estudos de configuracio de tipologias edificadas de uso misto
no mesmo lote, envolvendo obrigatoriamente o uso residencial.



-+ Categoria 3: estudos de configuracio da frente dos lotes com as vias, com
énfase no tratamento da testada dos lotes e do pavimento térreo de modo
a melhorar a fruicdo do espaco publico e a interacdo do pedestre com o
embasamento do edificio.

+ Categoria 4: estudos de configuracéo de lotes em territérios com elevadas
declividades, considerando situagdes com acesso exclusivo por uma via e
lotes com duas alternativas de acesso, na frente e no fundo do lote.

- Categoria 5: estudos de configuracfo de lotes e quadras de grandes dimen-
sOes, resultantes ou ndo do desmembramento e parcelamento de grandes
glebas, inseridos ou ndo em Zoneamento predominantemente industrial,
devendo ser considerado o uso misto nos novos lotes e a investigacdo das
dimens6es maximas de configuracio das quadras.

Essas categorias demonstram alguns elementos que podem contribuir com a me-
lhoria da forma urbana via regulacéo do uso do solo: a interface entre o logradouro
publico e o lote de modo a ampliar o espaco coletivo e a interagdo de pedestres
com o0s usos e o sistema edificado; o uso misto no mesmo lote e na mesma quadra;
a gestdo de impactos urbanisticos por meio da regulacido de lotes e quadras de
grandes dimensdes; a adocao da quadra como elemento de composicao urbana.
Para tanto, foram definidas premissas para orientar o desenvolvimento dos ensaios,
buscando uma regulacao do parcelamento, uso e ocupacao do solo que proporcio-
ne sentido publico ndo somente ao espaco publico, mas ao sistema edificado e ao
territério privado. Isso significa em trazer o passeio publico para dentro do lote;
criar multiplicidade de acessos aos lotes; instalar atividades no nivel térreo que
proporcionem interacdo e encontro de pessoas; proporcionar maior arborizagdo
nos lotes e logradouros; superar o protagonismo do automével, seja na via, seja no
lote; limitar muros e fechamento de lotes; dentre outras medidas que proporcionem
urbanidade na interface entre o publico e o privado.

Resultados: dos 25 prémios previstos (15 na modalidade 1, sendo 3 para cada cate-
goria e 10 na modalidade 2), foram concedidos 10 prémios e 4 mencdes honrosas
(de um universo de 54 trabalhos entregues), como segue:

- Modalidade 1 (total de 8 prémios e 3 mencSes honrosas):
» Categoria 1: 3 premiados e 1 mengao honrosa;
» Categoria 2: 1 mencao honrosa;
» Categoria 3: 3 premiados e 1 mencao honrosa;
» Categoria 4: nenhum premiado e nenhuma mencao honrosa;
» Categoria 5: 2 premiados;
+ Modalidade 2: 2 premiados e 1 mencao honrosa.

Os trabalhos podem ser consultados no portal gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/
concurso-nacional-ensaios-urbanos-desenhos-para-o-zoneamento-de-sao-paulo/



Diretrizes estratégicas para a revisdo do Zoneamento

Finalizado o concurso, a SMDU, em conjunto com outras secretarias e érgdos mu-
nicipais, desenvolveu um estudo de aplicacdo da lei vigente (Lei 13.885/04) e das
diretrizes estabelecidas no PDE. Esse estudo resultou na definicdo das seguintes
diretrizes estratégicas para a revisdo do Zoneamento:

- Conferir maior qualidade ambiental.

+ Melhorar o desenho e a forma urbana.

« TFortalecer a dimensao social.

- Viabilizar a mobilidade urbana sustentavel.
+ Melhorar a gestdo de impactos urbanisticos.
« Equilibrar a oferta de emprego e moradia.

+ Preservar o patrimonio cultural.

« Simplificar a aplicacdo da lei.

Tais diretrizes serviram de base para orientar os trabalhos de revisao da lei vigente.
Por exemplo, diretriz de conferir maior qualidade ambiental foi alcancada pela
institui¢do do instrumento da Quota Ambiental na Lei 16.402/16; o lote maximo
adotado na nova lei confere uma resposta significativa para a diretriz de mitigar
os impactos urbanisticos, uma vez que contribui para uma melhor proporc¢éo de
areas publicas e privadas, melhor adequagido de empreendimentos imobiliarios
com o entorno e maior capilaridade e continuidade do sistema vidrio; a diretriz de
simplificagdo da nova lei foi alcancada pela adocdo do georreferenciamento e do
mapa cadastral da cidade na defini¢do do perimetro das zonas, pela eliminagéo da
descrigdio perimétrica em texto de cada perimetro de zona, pela impossibilidade
de variar os pardmetros de um mesmo tipo de zona nas diferentes subprefeituras
e pela revogacéo de 71 leis especificas ou dispositivos de leis, proporcionando a
unificacdio das regras numa Unica lei, de modo a facilitar sua aplicacZo.

Em sintese, a Lei 16.402/16, ao instituir novas regras de parcelamento, uso e ocu-
pacdo do solo na escala da quadra e do lote, manteve a integridade da estratégia
de ordenamento territorial estabelecida no PDE, ao mesmo tempo em que buscou
superar problemas enfrentados com a aplicacdo da antiga lei de zoneamento, Lei
13.885/04.



1-GARANTIR MORADIA
DIGNA PARA QUEM
PRECISA

Para enfrentar o déficit habitacional e a falta de
moradia adequada e bem localizada para a popu-
lacdo de baixa renda, a nova lei de zoneamento
mantém as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) assim como foram definidas no PDE, com
a intengdo de estimular a produgéo de Habitagdo
de Interesse Social (HIS), e cria duas novas zo-
nas: Zona Mista de Interesse Social (ZMIS) e Zona
de Centralidade em ZEIS (ZC-ZEIS). Em ambas as
zonas sdo permitidas atividades comerciais e de
servigos, como supermercado, loja e farmacia,
buscando promover uma cidade mais diversa, faci-
litar a vida dos moradores e gerar renda na regido.

YYY AUMENTO DAS AREAS PARA
YYY PRODUCAO DE HABITAGAO SOCIAL

~'/, PROMOVER REGULARIZAGAO
<" FUNDIARIA DOS ASSENTAMENTOS
PRECARIOS

ZEIS - ZMIS - ZC-ZEIS

ZEIS3

Areas com ocorréncia
de imoveis ociosos,

subutilizados, ndo uti-
lizados, encorticados,

ou deteriorados em
regides dotadas de
servigos, equipamentos
e infraestrutura.

| Aveas caracterizadas
pela presenca de
favelas e loteamentos
irregulares, habitadas
predominantemente

1 por populagdo de baixa

Areas caracterizadas

por glebas ou lotes ndo >
edificados e adequados

a urbanizacdo e

edificagao situadas nas
Areas de Protecdo aos
Mananciais.

Antes demarcadas como ZEIS-1,

correspondem as areas dos con-

juntos habitacionais promovidos
. pelo poder publico que ja se

encontram regularizados e que
24 concentram muitas moradias e
ividade comercial.

Areas caracterizadas

por glebas ou lotes ndo >

edificados ou subuti-

Lotes ou quadras localizados
nas principais ruas e avenidas
internas as ZEIS, que exercem
estruturacdo local. S&o areas
destinadas ao incentivo de uso:
néo residenciais, de forma a
promover a diversificacdo de

Lotes ou conjunto de
lotes, preferencialmente
vazios ou subutilizados,
situados em areas

dotadas de servicos,
equipamentos e
infraestruturas urbanas.




2-ORIENTAR O
CRESCIMENTO DA
CIDADE NAS
PROXIMIDADES DO
TRANSPORTE PUBLICO

Para otimizar a ocupacéao das areas com boa oferta
de transporte publico coletivo e fomentar centra-
lidades locais, foram demarcadas as Zonas Eixo
de Estruturacéo da Transformacdo Urbana (ZEU)
e Zona Eixo de Estruturacédo da Transformacéao
Urbana Previsto (ZEUP), proximos as estagdes de
trem, metrd e corredores de énibus.

A medida visa potencializar o aproveitamento
do solo nestas zonas, diminuir o tempo e a distan-
cia dos deslocamentos, permitir que mais pessoas
morem e trabalhem nesses locais e favorecer a
relagdo das pessoas com a cidade.

A garantia de qualidade na interagdo entre os
edificios e os espacos publicos se da pela manu-
tengdo e aprimoramento de alguns dispositivos,
como fachadas ativas, fruigdo publica e calgadas
mais largas.

Também foi criada a Zona de Estruturagdo Me-
tropolitana (ZEM), demarcada ao longo das ferrovias
e da margem dos principais rios localizados na Ma-
crodrea de Estruturagdo Metropolitana, com o ob-
jetivo de promover maior diversidade de atividades
e atrair a populagao para esses locais, que também
estdo proximos da rede de transporte publico.

@  PERMISSAO DE OCUPAGAO DE AREAS
% OPERACIONAIS DO SISTEMA DE
TRANSPORTE PUBLICO COLETIVO

B INCENTIVO A INSTALAGAO DE
PR’ ESTABELECIMENTOS DE ENSINO,
HOSPITAIS E HOTEIS NA ZEU

ZEU - ZEUP - ZEM - ZEMP

FRUICAO PUBLICA

Incentivo urbanistico
para empreendimen-
tos que destinarem
dreas para uso publico,
incentivando a circu-
lagdo de pedestres.

FACHADA ATIVA

Incentivo urbanistico para
edificios com comércio,
servigos e equipamentos
no térreo, com acesso
aberto a populagao

AMPLIAGAO DE CALGADAS

Exigéncia de largura minima de
5 metros em todas as calgadas
dos territérios de transformagéo.

AREAS DE INFLUENCIA

O PDE instituiu os Eixos de Estruturagdo da Transformagéo Urbana Existen-

tes e Previstos proximos as estagdes de trem, metrd e corredores de onibus.

No novo zoneamento essas quadras foram demarcadas como ZEU e ZEUP.

--- Q = Eixo davia

<7 "’
2 dehor ‘
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ALTO COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

Permite adensamento construtivo,
promovendo melhor aproveita-
mento da infraestrutura existente.

OCUPAGAO DE
AREAS OPERACIONAIS
DO SISTEMA DE
TRANSPORTE PUBLICO

Permisséo do uso de areas

operacionais do sistema

de transporte publico cole-

tivo visando um methor

aproveitamento dessas

areas e estimulando a

instalagé@o de dispositivos

de transposicéo, quando ‘ ‘ ‘ ‘

necessario ‘|||||
{

i
|H|lu,ll




3-MELHORAR A
MOBILIDADE URBANA

Além de procurar reduzir a geragdo de viagens
de automoveis em areas onde o sistema viario
ja esta saturado, 0 novo zoneamento incentiva a
reversao do atual modelo de mobilidade, no qual
o carro tem papel de destaque.

Para isso, a lei estimula o adensamento cons-
trutivo e populacional ao longo dos eixos de trans-
porte, deixa de exigir vagas de estacionamento em
determinadas zonas de uso proximas ao trans-
porte publico, incentiva a instalagdo de edificios-
garagem nas proximidades das estagdes de trem,
metrd e corredores de dnibus, prevé alargamento
de calgadas para qualificar a ocupagéo de zonas
com maior permissividade de comércio e servigos
e incentiva vestiarios para usuarios de bicicleta nos
novos empreendimentos.

Assim, a nova lei deixa de ser atrelada exclusi-
vamente as demandas do automovel para levar em
consideracdo todos os outros modais de transporte.

%y, EXIGENCIA DE NUMERO MINIMO DE
VAGAS DE BICICLETA

\ EXIGENCIA DE VESTIARIO PARA
USUARIOS DE BICICLETA

REDUCAO NA EXIGENCIA DE VAGAS
DE AUTOMOVEIS

@@ DEFINICAO DE AREAS
& &  ESTRATEGICAS PARA INCENTIVO
AOS EDIFICIOS-GARAGEM
( N\

REDE DE CORREDORES DE
ONIBUS, METRO E TREM

ALARGAMENTO
DE CALCADAS

Obrigatdrio para lotes
maiores que 2.500 m2
nas ZC e para as zonas
pertencentes ao Territorio
de Transformagéo

USO MISTO NOS
EDIFiCIOS-GARAGEM

Estimulo a instalagdo
de atividades néo-resi-
denciais e com fachada
ativa nos pavimentos de
acesso desses edificios.

EXIGENCIA DE
VESTIARIO PARA
USUARIOS DE BICICLETA

Destinada principalmente
a0s usos nao residenciais
de medio e grande porte.

REDUGAO NA
EXIGENCIA
DE VAGAS DE
AUTOMOVEIS

Na&o sdo exigidas vagas
de automovel para

nenhuma subcategoria

EXIGENCIA DE NUMERO : !
de uso residencial.

MINIMO DE VAGAS
DE BICICLETA

Determinagéo vinculada
as unidades habitacionais
ou a metragem construida.

—— Previstos
Existentes




4 - QUALIFICAR A VIDA —
URBANA DOS BAIRROS < . S —————

bilidade aos caminhos de
pedestres, lotes com area maior

O novo zoneamento busca garantir o direito das R gue 20.000m? dever doar
pessoas a ci@;@e, proporcionando diversidadg de Zf;sla\ﬁfzzz {gf::]‘i:;z:
usos, disponibilidade de espagos verdes e qualida- [ do que 40.000m? também sdo
de na relagdo entre os espagos publicos e priva- QRS obrigados a abrir novas vias
dos. Para isso, a nova lei orienta como cada lote :
deve contribuir para uma melhor convivéncia nos
bairros e na cidade.

O atual modelo de producédo imobiliaria em
S&o Paulo pouco dialoga com o pedestre. Edificios
com calgadas estreitas, muros altos em quadras
extensas e empenas cegas sdo exemplos de como
a circulagdo de pedestres é prejudicada, além de
gerar desconforto e inseguranga.

Para enfrentar essas questdes, o zoneamento
define um tamanho maximo para lotes e quadras
e, quando o limite for ultrapassado, exige-se a doa-
céo de areas verdes e institucionais, facilitando a
fruicdo publica e criando espagos de interagédo e .
convivéncia entre os moradores. N INCENTIVO AO

Quanto ao pedestre, a nova lei incentiva ou exi- USO MISTO
ge calcadas mais amplas em funcéo da zona de uso \ ) Incentivo a6 uso rmisto
e do tipo de empreendimento como, por exemplo, ' nos lotes de diversas
em equipamentos como escolas e hospitais. < zonas da cidade.

/Pm  EXIGENCIA DE DESTINACAO DE
< AREAS VERDES E INSTITUCIONAIS
PARA LOTES E QUADRAS MAIORES
QUE O TAMANHO MAXIMO DEFINIDO

INCENTIVOS PARA A DOAGAO | B \ CONTROLE DE GABARITO

/Q/ DE CALCADA NAS ZONAS < ’ N NO ENTORNO DE VILAS
PERTENCENTES~AO TERRITORIO DE [ ) » 8 Faixa envoltéria de
TRANSFORMACAO & ' 20 metros ao redor de

v b - vilas e vias sem saida com
controle de gabarito.

( A

ZONA URBANA

TRANSICAO ENTRE
DENSIDADES DISTINTAS

As Zonas Corredores (ZCOR) fun-

cionam como zonas de transicédo

e amortecimento entre regides de
maiores densidades construtiva

e demografica — tais como ZEU e

ZC - e as zonas residenciais.




5:-PROMOVER O
DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO DA CIDADE

O novo zoneamento pretende fortalecer o se-
tor produtivo da cidade e facilitar a instalagdo de
atividades econémicas a partir de uma série de
mudangas, visando a melhoria do ambiente de
negocios da cidade.

Com a nova lei, a cidade conta com a criacédo
de uma Zona Predominantemente Industrial (ZPI
2) e duas Zonas de Desenvolvimento Econémico
(ZDE 1 e 2), o que garante a reserva de territorio
para o desenvolvimento de atividade produtiva e
logistica em Sao Paulo.

Para facilitar a instalagéo de atividades néo re-
sidenciais em todo o municipio e manter a oferta
de empregos de forma descentralizada na cidade,
alguns grupos de atividade foram dispensados das
exigéncias de vagas de estacionamento de carga
e descarga. Além disso, as atividades enquadra-
das como de baixo risco foram dispensadas do
atendimento da largura minima de via e poderéo
instalar-se em edificagdes nédo regulares, desde
que atendidos os parametros de incomodidade e
demais condi¢des de instalagao.

Ha também mecanismos que prevéem a possi-
bilidade de regulariza¢édo de usos industriais insta-
lados fora das zonas industriais sob determinadas
condicionantes, de modo a manter a oferta de
empregos de forma descentralizada na cidade.

MAIOR CLAREZA NO PROCEDIMENTO
FISCALIZATORIO E NAS SANCOES E
MULTAS DECORRENTES

O ;// FACILITAGAO DA REGULARIZACAO DE
™ INDUSTRIAS EXISTENTES

APROXIMAR O EMPREGO DA
MORADIA

ZPl-ZDE

PREDOMINANTEMENTE
INDUSTRIAIS

Areas destinadas a implanta-
Gdo e manutencéo de usos
industriais em conjunto com
usos residenciais e comerciais.

/A
VA

FOMENTO AS ATIVIDADES
ECONOMICAS

Buscando incentivar a instala-
cao de atividades econdmicas
em areas com caréncia de
emprego, alguns grupos de
atividade estdo dispensados da
exigéncia de vagas de estacio-
namento de carga e descarga.

Iy
s

V/
y/

/s

7

VI

V/

USO MISTO INCENTIVADO EM
TODO O MUNICIPIO

Incremento de drea ndo computavel
para lotes de até 250m? localizados
na Macroarea de Redugéo da Vul-
nerabilidade Urbana e Macroarea de
Redugéo da Vulnerabilidade Urbana
e Recuperagdo Ambiental

ZONAS DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO

Areas destinadas a manutencéo,
ao incentivo e a modernizagao
do uso industrial e atividades
produtivas em conhecimento e
tecnologia, centros de pesquisa
aplicada ao desenvolvimento
técnoldgico, em conjunto com
usos residenciais e comerciais.




6 - PRESERVAR O
PATRIMONIO CULTURAL

Para garantir a protecao dos bens de interesse
historico de Sdo Paulo, demarcados como Zonas
Especiais de Preservagéo Cultural (ZEPEC), o novo
zoneamento da continuidade e acrescenta ques-
tdes importantes ao instrumento da Transferéncia
do Direito de Construir (TDC), ja definido pelo PDE.

Os imoveis tombados geralmente ndo podem
realizar significativas alterages nas suas caracteris-
ticas construtivas e, consequentemente, ndo mo-
dificam o seu potencial construtivo. Dessa forma,
o instrumento da TDC possibilita que o potencial
construtivo de imodveis tombados seja utilizado
em outras regides da cidade ao mesmo tempo em
que contribui com a conservacédo dos imoveis de
valor historico-cultural.

Outra medida que busca valorizar os bens de
interesse histdrico e cultural de Sdo Paulo é o esta-
belecimento de um prazo maximo de 2 anos para
analise pelos 6rgaos de preservagdo competentes
dos imoveis com indicagdo de tombamento. As-
sim, a tomada de decisdo quanto ao tombamento
desses imoveis passa a ser mais &gil, possibilitando
que estes possam tomar as providéncias cabiveis
para a conservagao do bem e fazer o uso correto
da funcéo social de sua propriedade.

MAPA UNICO PARA AS ZEPEC

/* VALORIZA O CONJUNTO DE IMOVEIS
E AREAS DE INTERESSE HISTORICO E
CULTURAL DA CIDADE

REVISAO DOS FATORES DE
INCENTIVO PARA ESTIMULAR O USO
DA TDC POR TODOS OS IMOVEIS
TOMBADOS

ZEPEC

BENS IMOVEIS
REPRESENTATIVOS (BIR)

Imoveis com valor histo-
rico, arquitetdnico, artistico,
arqueoldgico e cultural.

AREAS DE PROTECAO
PAISAGISTICA (APPa)

Locais com caracte-
risticas ambientais,
naturais ou antropicas
significativas.

AN
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AREAS DE URBANIZAGAO
ESPECIAL (AUE)

Porgdes do territorio ou
conjuntos urbanos com
caracteristicas singulares.

/

AMPLA AREA PASSIVEL DE RECEBER
POTENCIAL CONSTRUTIVO NO MUNICIPIO

NN
////A\ NN

/
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AREAS DE PROTEGAO
CULTURAL (APC)

Locais de formagéo, producéo
e exibicdo de conteudos cul-
turais e artisticos que tenham
significado afetivo e simbolico
para a comunidade.

TRANSFERENCIA DO DIREITO
DE CONSTRUIR (TDC)

O potencial construtivo transferivel de um
imovel tombado ¢é calculado com base na
area do seu terreno. A Transferéncia do Direito
de Construir permite que esse potencial seja
utilizado em outro local da cidade.

Uma Declaragéo pode gerar mais de uma
Certiddo até que se esgote todo o potencial
construtivo transferivel do imovel tombado.

g & #

-]

.

RN

e

€ € €
Para que um pedido de transferéncia de potencial
construtivo seja efetuado, a somatoria do valor pecuniario das
transferéncias realizadas nos 12 meses anteriores nao pode ter
o valor correspe te a 5% da ar 4o do
FUNDURB no mesmo periodo.

valor das TDCs
realizadas

amrecadagéo do

A !@
2 | ! S <
meses| : Somatoriado 5%da

CERTIDAO
APROVADA




7 - INCORPORAR A
AGENDA AMBIENTAL
AO DESENVOLVIMENTO
DA CIDADE

Para a protegao das areas ambientais o novo zo-
neamento contém: Zona Especial de Preservagao
Ambiental (ZEPAM), Zona Especial de Preservacédo
(ZEP) e Zona de Preservacdo e Desenvolvimen-
to Sustentdvel (ZPDS). Com a nova lei houve um
aumento no grau de protegao dessas areas o que
contribuiu com o incremento de aproximadamen-
te 40% das areas de ZEPAM e ZEP.

A nova lei prevé regramento especifico para o
controle da utilizagdo de areas publicas, inclusive
aquelas integrantes do Sistema de Areas Protegi-
das, Areas Verdes e Espacos Livres (SAPAVEL). Uma
vez que este sistema € de importancia impar para a
agenda ambiental do municipio, a nova lei instituiu
um rol de compensagdes ambientais em caso de
implantacdo de equipamento publico social em
areas verdes publicas. Essa implantagéo, ja prevista
no PDE, somente sera possivel em carater excep-
cional, se for comprovada a demanda pelo orgdo
publico municipal competente e sob a condigao
de haver a devida compensagdo ambiental.

Para vincular a agenda ambiental ao desenvol-
vimento da cidade foi instituida a Quota Ambiental,
que exige que as novas edificagdes publicas e pri-
vadas adotem solu¢des construtivas, paisagisticas
e tecnoldgicas buscando reduzir a sobrecarga nos
sistemas de drenagem e os efeitos das ilhas de calor.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE
CONSTRUIR (TDC) E PAGAMENTO POR
SERVICOS AMBIENTAIS (PSA) COMO
INSTRUMENTOS DE PRESERVAGAO
AMBIENTAL DA AREA URBANA

i

#“X\  TERRITORIOS INDIGENAS PASSAM
@ A TER PROTEGAO AMBIENTAL

ZEPAM - ZEP - ZPDS

77/
v

]
N
N
N
QUOTA AMBIENTAL §§;
NN
o
Para auxiliar na methoria da quali- *Vegetacédo N

+Cobertura verde

«Fachada verde

«Reservatorio de
retengdo

« Area ajardinavel /

Piso semipermeavel

dade ambiental da cidade os lotes
com areas acima de 500m? devem
atingir uma pontuagdo minima
através da adogédo de solugdes
construtivas, paisagisticas e tec-
nologicas a critério do proprietario.

~N
ZONA ESPECIAL DE PRESERVAGAO AMBIENTAL

Areas destinadas a preservacéo e protecdo do
_-| patriménio ambiental, que prestam servigos

- ambientais, onde sdo encontrados remanescentes
de Mata Atlantica e outras formas de vegetacao
nativa e significativa. Qualquer tipo de atividade
implantada em uma ZEPAM pode utilizar apenas
10% da area. Parques lineares existentes, parques
urbanos existentes e planejados, parques naturais
planejados também fazem parte da ZEPAM.

—~—~T
N\ ﬁ(lf ay

P

ATIVIDADES DE UMA ZEPAM

« Uso residencial unifamiliar
« Parques urbanos e lineares existentes
« Ecoturismo

«Comércio sustentavel ZONA DE PRESERVAGAO
«Pesquisa e educacdo ambiental E DESENVOL\(IMENTO
\ J SUSTENTAVEL

Areas destinadas a con-
servagdo da paisagem e a
implantagéo de atividades
econdmicas compativeis
com a manutengao e
recuperagdo dos servigos
ambientais.

ATIVIDADES DE UMA ZPDS

«Uso residencial
« Agricultura
« Extragdo mineral

« Ecoturismo ﬂ
. )

L
AV

‘9
O S\ T

S ‘
Cﬁjﬁ\ ‘
¢y ig
Unidade de Conser-
vagédo e Protecdo

Integral contendo:
*Pesquisa
«Ecoturismo
+Educacdo Ambiental

ZONA ESPECIAL DE PRESERVAGAO

Areas destinadas a preservacdo de ecossis-
temas tais como Mata Atlantica em parques
estaduais considerados unidades de
conservagao, parques naturais municipais
existentes e outras Unidades de Protegéo
Integral. Cada ZEP tem sua ocupagao
definida por Plano de Manejo especifico.
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ZEPAM — ZONA ESPECIAL DE
PROTECAO AMBIENTAL

ZER — ZONA
EXCLUSIVAMENTE

ZEP — ZONA ESPECIAL
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LEI N° 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

(Projeto de Lei n° 272/15, do Executivo, apro-
vado na forma de Substitutivo do Legislativo)

Disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacao
do solo no Municipio de S&o Paulo, de acordo
com a Lein® 16.050, de 31 de julho de 2014 -
Plano Diretor Estratégico (PDE).

FERNANDO HADDAD, Prefeito do Municipio
de Sao Paulo, no uso das atribuicoes que lhe
sdo conferidas por lei, faz saber que a Camara
Municipal, em sesséo de 2 de marco de 2016,
decretou e eu promulgo a seguinte lei:



TITULOI
CONCEITOS,
DIRETRIZES E
ESTRATEGIAS DE
ORDENAMENTO
TERRITORIAL

Art. 1° O parcelamento, o uso e a ocupagao do
solo no territério do Municipio de S&o Paulo
ficam disciplinados pelas disposi¢es desta
lei, de acordo com a Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE’, e legislaciio correlata.

1 Lei que aprovou o Plano Diretor Es- ‘
tratégico do Municipio de S&o Paulo, !
um dos mais importantes instrumentos |
normativos de ordenamento da trans- 1
formacéo da cidade. |

Paragrafo tnico. Os conceitos utilizados nesta
lei constam do Quadro 1 da Lei n° 16.050, de
31dejulho de 2014 - PDE, complementados
pelo Quadro 1 desta lei.

Art. 2° Sdo diretrizes para o parcelamento,
uso e ocupacio do solo:

I-aqualificacdo do adensamento demografi-
co, intensificagdo das atividades economicas,
diversificagdo do uso do solo e qualificacdo da
paisagem ao longo dos eixos de estruturacéo
da transformacéo urbana®;

3 2 S&o porgdes do territdrio definidos
! pela rede estrutural de transporte co-
. letivo onde € necessario um processo
3 de transformacéo do uso do solo, com
, adensamento populacional e construtivo
. articulado a uma qualificacio urbanistica
3 dos espacos publicos, mudancga dos pa-
. droes construtivos e ampliagdo da oferta
3 de servicos dos espagos publicos (vide
1 art. 22, §22 do Plano Diretor Estratégico)

II- o reconhecimento, consolidacao e estrutu-
racdo das centralidades ao longo das principais
vias de conexdo do Municipio e em centros e
subcentros regionais;

III - a promogdo da qualificacio ambiental
do Municipio, em especial nos territérios de
intensa transformacéo, de forma a contribuir
na gestdo integrada das d4guas com énfase na
drenagem urbana e na melhoria da cobertura
vegetal;

IV - o0 incentivo a promogdo de construcoes
sustentaveis visando reduzir emissdes de gases
de efeito estufa, reduzir o consumo de dgua
e de energia, otimizar a utilizacdo do espaco
publico e contribuir para a melhoria das con-
dicdes ambientais;

V- a preservacdo e protecdo das unidades de
conservagdo, areas de preservacio e recupe-
racfio dos mananciais®, dreas de preservacio
permanente”, remanescentes de vegetacio
significativa, iméveis e territérios de interesse
cultural, da atividade produtiva instalada e
bairros de urbanizacao consolidada;

VI - alimitacdo e o condicionamento da insta-
lagdo de empreendimentos de médio e grande
porte tendo em vista as condi¢Oes urbanisticas
do seu entorno, de modo a proporcionar me-
lhor equilibrio entre dreas publicas e privadas,
melhor interface entre o logradouro publico
e o edificio, compatibilidade entre densidade
demografica e a infraestrutura existente e
maior continuidade, capilaridade e conecti-
vidade do sistema vidrio;

VII - a adequac@o do uso do solo aos modos
de transporte ndo motorizados, em especial
aadocdo de instala¢Oes que incentivem o uso
da bicicleta;

VIII - 0 incentivo a integragéo, no uso do solo,
dos diversos modos de transporte;

IX - a aproximac#o do emprego e dos servicos
urbanos a moradia;

3 Areas de preservacéo e recuperacio
dos mananciais (APRM) (Lei Estadual n®
9.866, 28 de novembro de 1997) Tratam
da protegao e recuperagao de condigdes
ambientais especificas com o intuito de
garantir a produgdo de agua necessaria
para o abastecimento e consumo das
geragdes atuais e futuras. Sdo definidas
como “uma ou mais sub-bacias hidro-
graficas de interesse regional para abas-
tecimento publico”.

4 Areas de preservacdo permanente
(APP) (Lei Federal 12.651, 25 de maio
de 2012) Sao areas protegidas, cobertas
ou ndo por vegetacao nativa, em zonas
rurais ou urbanas, com a fungdo ambien-
tal de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geologica e a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de
fauna e flora, proteger o solo e assegurar
o bem-estar das populagdes humanas
conforme descritas no art. 42 da referida
lei. As APPs possuem delimitagéo variavel
dependendo de sua tipologia, entre as
quais APPs de cursos d'agua, de lagos e
lagoas naturais, de nascentes, de topos
de morros, entre outros.

X -a promocao da habitagdo de interesse social
de forma integrada aos bairros e nos territérios
com oferta de servigos publicos e empregos;

XI - a instalacio de equipamentos sociais”
em locais com caréncia de servigos publicos,
em especial saude e educacio;

\
5 Equipamentos Urbanos, Sociais ou 3
Comunitarios sdo imoveis destinados !
a servicos publicos de uso coletivo, que |
integram as politicas publicas de dife- |
rentes setores voltados a efetivagédo e ‘
universalizacao de direitos sociais; |

XII - a instalagdo de atividades econdmicas e
institucionais e do uso residencial em confor-
midade com o desenvolvimento sustentdvel
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e com 0 macrozoneamento estabelecido no
Plano Diretor Estratégico;

XIII - a simplificacdo das regras de parcela-
mento, uso e ocupagao do solo, em especial
nos lotes pequenos, de modo a facilitar a
regularidade nos processos de produgéo e
transformacao do espaco urbano.

Art. 3° Como estratégia de ordenamento ter-
ritorial, o territério do Municipio fica dividi-
do em zonas, caracterizadas pelo conjunto
de regras de parcelamento, ocupagéo e uso
do solo aplicaveis as respectivas por¢des do
territério.

Art. 4° Para o cumprimento das estratégias
de ordenamento territorial previstas na Lei
n°16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE e aten-
dimento das diretrizes estabelecidas nesta
lei, os parametros de parcelamento, uso e
ocupacdo dos lotes serfo definidos conforme
as seguintes finalidades principais:

I - dimensdes méaximas de lotes e quadras:
adequar a inser¢do de empreendimentos de
médio e grande porte em relacdo ao entorno,
melhorar a oferta de areas publicas e evitar a
descontinuidade do sistema vidrio;

II - classificagdo dos usos: definir categorias,
subcategorias e grupos de atividades para
estabelecer os usos e atividades permitidos
em cada zona, bem como suas condi¢oes
de instalacdo;

III - pardmetros de incomodidade: estabe-
lecer limites quanto a interferéncia de ati-
vidades néo residenciais em relagdo ao uso
residencial;

IV - condic¢oes de instalacao dos usos: esta-
belecer referéncias e condicionantes con-
forme usos e atividades néo residenciais
para a adequagdo das edificacoes, inclusive
alargura da via;

V- coeficiente de aproveitamento e cota-parte

minima e maxima de terreno por unidade:
controlar as densidades construtivas e demo-
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graficas em relacéo aos servicos publicos e a
infraestrutura urbana existentes e planejados;

VI - gabarito de altura maxima, recuos e
taxa de ocupacdo: controlar a volumetria
das edificacOes no lote e na quadra e evitar
interferéncias negativas na paisagem urbana;

VII - quota ambiental e taxa de permeabili-
dade minima: promover a qualificaciio am-
biental, em especial a melhoria da retencdo
e infiltracdo da dgua nos lotes, a melhoria
do microclima e a ampliacdo da vegetacdo;

VIII - fruigdo publica, fachada ativa, limite
de vedac@o do lote e destinacdo de drea para
alargamento do passeio publico: ampliar as
areas de circulagdo de pedestres, propor-
cionar maior utilizacio do espago publico e
melhorar a interagdo dos pedestres com os
pavimentos de acesso as edificacdes.



TITULOII
DAS ZONAS

Art. 5° As zonas correspondem a porgoes
do territério nas quais incidem pardmetros
proprios de parcelamento, uso e ocupagéo
do solo estabelecidos nos quadros desta lei.

§ 1° Os perimetros das zonas estdo delimita-
dos nos Mapas 1 e 2 desta lei.

§ 2° Na drea de protecéo e recuperagéo dos
mananciais deverao ser aplicadas, em todas
as zonas, as regras de parcelamento, uso e
ocupacdo previstas na legislacdo estadual
pertinente, quando mais restritivas.

N&o ha mais descri¢cdo perimétrica das
zonas. Para verificar os seus limites
consultar os Mapas 1 e 2 anexos a essa
lei e também o GeoSampa. Para mais
informagdes quanto a consulta ao
GeoSampa, verificar o Roteiro Simpli-
cado disponivel nas paginas XXXX.

Art. 6° As zonas do Municipio tém suas carac-
teristicas definidas em funcéo do territério
no qual se inserem:

I- territérios de transformac@o: sdo dreas em
que se objetiva a promocao do adensamento
construtivo, populacional, atividades econd-
micas e servigos publicos, a diversificacdo de
atividades e a qualificacdo paisagistica dos
espagos publicos de forma a adequar o uso do
solo a oferta de transporte publico coletivo,
compreendendo:

a) Zona Eixo de Estruturagdo da Transforma-
¢do Urbana (ZEU);

b) Zona Eixo de Estruturagdo da Transfor-
macao Urbana Ambiental (ZEUa);

¢) Zona Eixo de Estruturagéio da Transforma-
¢do Urbana Previsto (ZEUP);

d) Zona Eixo de Estruturagdo da Transfor-
macao Urbana Previsto Ambiental (ZEUPa);

e) Zona Eixo de Estruturagéo da Transforma-
¢do Metropolitana (ZEM);

f) Zona Eixo de Estruturagio da Transforma-
¢do Metropolitana Previsto (ZEMP);

II - territérios de qualificagdo: sdo areas em
que se objetiva a manutencdo de usos ndo
residenciais existentes, o fomento as ativi-
dades produtivas, a diversificagdo de usos
ou o adensamento populacional moderado,
a depender das diferentes localidades que
constituem estes territérios, compreendendo:
a) Zona Centralidade (ZC);

b) Zona Centralidade Ambiental (ZCa);

¢) Zona Centralidade lindeira a ZEIS (ZC-ZEIS);
d) Zona Corredor 1 (ZCOR-1);

e) Zona Corredor 2 (ZCOR-2);

f) Zona Corredor 3 (ZCOR-3);

g) Zona Corredor Ambiental (ZCORa);

h) Zona Mista (ZM);

i) Zona Mista Ambiental (ZMa);

Jj) Zona Mista de Interesse Social (ZMIS);

k) Zona Mista de Interesse Social Ambiental
(ZM1Sa);

1) Zona Especial de Interesse Social 1 (ZEIS-1);
m) Zona Especial de Interesse Social 2 (ZEIS-2);
n) Zona Especial de Interesse Social 3 (ZEIS-3);
0) Zona Especial de Interesse Social 4 (ZEIS-4);

P) Zona Especial de Interesse Social 5 (ZEIS-5);

q) Zona de Desenvolvimento Econémico 1
(ZDE-1);

r) Zona de Desenvolvimento Econdmico 2
(ZDE-2);

s) Zona Predominantemente Industrial 1 (ZPI-1);
t) Zona Predominantemente Industrial 2 (ZPI-2);
u) Zona de Ocupagdo Especial (ZOE);

III - territérios de preservagdo: sdo areas
em que se objetiva a preservacao de bairros
consolidados de baixa e média densidades,
de conjuntos urbanos especificos e territé-
rios destinados a promogdo de atividades
econdmicas sustentdveis conjugada com a
preservagdo ambiental, além da preservacdo

cultural, compreendendo:

a) Zona Predominantemente Residencial
(ZPR);

b) Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1);
¢) Zona Exclusivamente Residencial 2 (ZER-2);

d) Zona Exclusivamente Residencial Am-
biental (ZERa);

e) Zona de Preservacdo e Desenvolvimento
Sustentavel (ZPDS);

f) Zona de Preservacdo e Desenvolvimento
Sustentavel da Zona Rural (ZPDSr);

g) Zona Especial de Prote¢do Ambiental
(ZEPAM);

h) Zona Especial de Preservacao (ZEP);

i) Zona Especial de Preservacdo Cultural
(ZEPEC).
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CAPITULO - DAS
ZONAS INTEGRANTES
DOS TERRITORIOS DE
TRANSFORMACAO

Art. 7° As Zonas Eixo de Estruturacdo da
Transformac&o Urbana (ZEU) sdo porgdes
do territério destinadas a promover usos re-
sidenciais e ndo residenciais com densidades
demografica e construtiva altas e promover
a qualificacdo paisagistica e dos espagos pu-
blicos de modo articulado com o sistema de
transporte publico coletivo, subdivididas em:

I - Zona Eixo de Estruturagdo da Transfor-
magao Urbana (ZEU): zonas inseridas na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo
Urbana, com parametros de parcelamento,
uso e ocupacio do solo compativeis com as
diretrizes da referida macrozona;

II - Zona Eixo de Estruturacio da Transforma-
¢do Urbana Ambiental (ZEUa): zonas inseridas
na Macrozona de Protecao e Recuperacao
Ambiental, com pardmetros de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo compativeis com as
diretrizes da referida macrozona;

III - Zona Eixo de Estruturacéo da Transforma-
¢do Urbana Previsto (ZEUP): zonas inseridas
na Macrozona de Estruturagio e Qualificacdo
Urbana, com pardmetros de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo compativeis com as
diretrizes da referida macrozona e com a
perspectiva de ampliacéo da infraestrutura
de transporte publico coletivo;

IV - Zona Eixo de Estruturacio da Transfor-
macao Urbana Previsto Ambiental (ZEUPa):
zonas inseridas na Macrozona de Protecao
e Recuperagdo Ambiental, com parametros
de parcelamento, uso e ocupagéo do solo
compativeis com as diretrizes da referida ma-
crozona e com a perspectiva de ampliacao da
infraestrutura de transporte publico coletivo.

§ 1° O coeficiente de aproveitamento maximo

igual a 4 (quatro) poderd ser aplicado na ZEUP
se atendidos todos os requisitos estabelecidos
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no art. 83 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE.

§2° O coeficiente de aproveitamento maximo
igual a 2 (dois) podera ser aplicado na ZEUPa
se atendidos todos os requisitos estabelecidos
no art. 83 da Lein® 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE".

O artigo 83 do Plano Diretor Estratégico
prevé um procedimento apos o qual os
parametros de ocupacdo e condi¢des de
instalagao dos eixos passariam a vigorar;
tal procedimento se referente a emissao
pelos orgdos competentes de todas as
autorizagdes e licencas correspondentes
as obras de infraestrutura do sistema de
transporte que define o eixo, precedida de
uma Ordem de Servicos correspondente.

Art. 8° As Zonas Eixo de Estruturacdo da
Transformacéo Metropolitana (ZEM) séo por-
¢bes do territério inseridas na Macroarea de
Estruturagdo Metropolitana, nos subsetores
mencionados no inciso VIII do § 1° do art.
76 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014
- PDE’, destinadas a promover usos resi-
denciais e ndo residenciais com densidades
demogréfica e construtiva altas, bem como a
qualificaco paisagistica e dos espagos publi-
cos, de modo articulado ao sistema de trans-
porte coletivo e com a infraestrutura urbana
de carater metropolitano, subdividas em:

I - Zona Eixo de Estruturagdo da Transfor-
magdo Metropolitana (ZEM);

II - Zona Eixo de Estruturacio da Transforma-
¢do Metropolitana Previsto (ZEMP).

§ 1° O coeficiente de aproveitamento maximo
igual a 4 (quatro) e a dispensa de atendimento
a0 gabarito maximo de altura das edificacoes
serdo alcancados somente no caso do nido
encaminhamento de projetos de lei tratan-
do de disciplina especial de uso e ocupacdo
do solo, operacdes urbanas consorciadas,

areas de intervengdo urbana ou projetos de
intervencdo urbana para os subsetores da
Macroarea de Estruturagdo Metropolitana
dentro dos prazos estipulados pelo § 3° do
art. 76 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE".

Os subsetores e respectivos prazos
para o encaminhamento de Projeto de
Lei a Camara Municipal previstos no Plano
Diretor Estratégico séo:

» Arco Tamanduatei, até 2015;
* Arco Tieté, até 2016;

* Arco Jurubatuba, até 2017;

* Arco Pinheiros, até 2018;

(idem)

§ 2° Na ZEMP aplica-se o disposto no § 1°
deste artigo, desde que atendida a disciplina
prevista no art. 83 da Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, e que a respectiva area
conste do Mapa 9 da mesma lei, relativo as
Ac0es Prioritarias no Sistema Viario Estrutural
e de Transporte Publico Coletivo.

§ 3° Para fins de aplicacéo do art. 117 da Lei
n°16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE”, aos
imoéveis inseridos na ZEM ou na ZEMP, fica
definido Fator de Planejamento (Fp) igual a
2 (dois) para os usos residenciais (R) e ndo
residenciais (nR).

O artigo 117 do Plano Diretor Estraté-
gico se refere a contrapartida financeira a
outorga onerosa de potencial construtivo
adicional.



CAPITULOII - DAS
ZONAS INTEGRANTES
DOS TERRITORIOS DE
QUALIFICACAO

Art. 9° As Zonas Centralidade (ZC) séo por-
coes do territdrio voltadas a promogéo de
atividades tipicas de areas centrais ou de
subcentros regionais ou de bairros, destinadas
principalmente aos usos néo residenciais,
com densidades construtiva e demografica
médias, a manutencdo das atividades comer-
ciais e de servicos existentes e a promogao
da qualificacdo dos espagos publicos, sub-
divididas em:

I- Zona Centralidade (ZC): porgGes do territo-
rio localizadas na Macrozona de Estruturacéo
e Qualificacdo Urbana com atividades de
abrangéncia regional;

II - Zona Centralidade Ambiental (ZCa): por-
¢oes do territdrio localizadas na Macrozona
de Protecdo e Recuperacdo Ambiental com
atividades de abrangéncia regional;

III - Zona Centralidade lindeira a ZEIS (ZC-
ZEIS): porcoes do territdrio formadas pelos
lotes lindeiros as vias que exercem estruturacdo
local ou regional, lindeiras a ZEIS-1, destinadas
majoritariamente a incentivar os usos nao resi-
denciais, de forma a promover a diversificagéo
dos usos com a habitacdo de interesse social,
a regularizacdo fundiaria de interesse social e
arecuperacdo ambiental.

Art. 10. As Zonas Corredores (ZCOR) inci-
dem em lotes lindeiros a ZER ou a ZPR que
fazem frente para vias que exercem estru-
turacdo local ou regional, destinadas aos
usos ndo residenciais compativeis com o
uso residencial e com a fluidez do trafego,
com densidades demogréfica e construtiva
baixas, subdivididas em:

I-Zona Corredor 1 (ZCOR-1): trechos de vias
destinados a diversificagdo de usos de forma
compativel a vizinhanca residencial;

II - Zona Corredor 2 (ZCOR-2): trechos de
vias destinados a diversificacdo de usos de
forma compativel a vizinhanca residencial e
a conformacéo de subcentro regional;

III - Zona Corredor 3 (ZCOR-3): trechos junto
a vias que estabelecem conexdes de escala
regional, destinados a diversificacéio de usos
de forma compativel a vizinhanca residencial
e a conformac@o de subcentro regional;

IV - Zona Corredor da Macrozona de Protecéo
e Recuperacao Ambiental (ZCORa): trechos
junto a vias localizadas na Macrozona de Pro-
tecdo e Recuperacdao Ambiental, destinados
a diversificacdo de usos de forma compati-
vel com a vizinhanca residencial e com as
diretrizes de desenvolvimento da referida
macrozona.

§ 1° Para fins de adequac@o urbanistica, em
especial no que se refere a transicdo de usos
e densidades, as Zonas Corredores (ZCOR)
poderéo incidir também em lotes lindeiros
as demais zonas de uso, desde que uma das
faces da referida ZCOR seja lindeira a ZER.

§ 2° Nos lotes com duas ou mais frentes loca-
lizados em ZCOR e com uso néo residencial,
o acesso de veiculos serd permitido apenas
pela via que estrutura a referida ZCOR.

§ 3° Nos casos mencionados no § 1° deste
artigo néo serd permitido o desmembramento
que resulte em lotes com frente para a via
transversal.

§ 4° N#o sera permitido o remembramento
de lotes pertencentes as Zonas Corredores
(ZCOR) com um ou mais lotes enquadrados
em outra zona de uso.

Art. 11. As Zonas Mistas (ZM) sdo por¢oes
do territério destinadas a promover usos
residenciais e nao residenciais, com predo-
minancia do uso residencial, com densidades
construtiva e demografica baixas e médias,
subdivididas em:

I - Zona Mista (ZM): porgdes do territério
localizadas na Macrozona de Estruturacdo
e Qualificacdo Urbana;

II - Zona Mista Ambiental (ZMa): porcdes
do territério localizadas na Macrozona de
Protecdo e Recuperacdo Ambiental, com
pardmetros de parcelamento, uso e ocupa-
¢éo do solo compativeis com as diretrizes da
referida macrozona;

III - Zona Mista de Interesse Social (ZMIS):
porcoes do territdrio caracterizadas predomi-
nantemente pela existéncia de assentamentos
habitacionais populares regularizados, con-
jugados ou ndo com usos ndo residenciais,
destinadas a produgdo de habitagdo de inte-
resse social e a usos nao residenciais;

IV - Zona Mista de Interesse Social Ambien-
tal (ZM1ISa): porcdes do territério caracteri-
zadas predominantemente pela existéncia
de assentamentos habitacionais populares
regularizados, conjugados ou ndo com usos
nao residenciais, localizadas na Macrozona
de Protecao e Recuperagdo Ambiental, des-
tinadas a producéo de habitagdo de interesse
social e a usos nio residenciais, com para-
metros de parcelamento, uso e ocupagao do
solo compativeis com as diretrizes da referida
macrozona.

Art. 12. As Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) sdo porcoes do territério destinadas,
predominantemente, 8 moradia digna para
a populacéo de baixa renda por intermédio
de melhorias urbanisticas, recuperagido am-
biental e regularizacéo fundidria de assenta-
mentos precarios e irregulares, bem como a
provisdo de novas Habitacdes de Interesse
Social - HIS e HabitacOes de Mercado Popular
- HMP, a serem dotadas de equipamentos so-
ciais, infraestrutura, areas verdes e comércio
e servicos locais, situadas na zona urbana.

§ 1° As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) ca-
tegorias, definidas nos termos dos incisos I
a'Vdo “caput” do art. 45 da Lei n° 16.050, de
31 de julho de 2014 - PDE.

25

2
2
=
[=




§ 2° Aplicam-se as ZEIS as disposi¢des da
Secdo IV do Capitulo II do Titulo IT da Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, exceto
o disposto no art. 56 da mesma lei.

§ 3° Nio se aplica a destinacio minima de
percentuais de area construida de HIS 1 e HIS
2 previstos no Quadro 4 da Lei n° 16.050, de
31 dejulho de 2014 - PDE, aos iméveis publi-
cos destinados a servigcos da administragdo
publica e servigos publicos de abastecimento
situados em ZEIS.

Art. 13. As Zonas de Desenvolvimento Eco-
nomico (ZDE) sdo porcdes do territério com
presenca de uso industrial, destinadas a ma-
nutencdo, ao incentivo e & modernizagido
desses usos, as atividades produtivas de alta
intensidade em conhecimento e tecnologia e
aos centros de pesquisa aplicada e desenvol-
vimento tecnoldgico, entre outras atividades
econdmicas, subdivididas em:

I - Zona de Desenvolvimento Econdmico 1
(ZDE-1): 4reas que apresentam grande con-
centracao de atividades industriais de peque-
no e médio porte, além de usos residenciais
e comerciais;

II - Zona de Desenvolvimento Econdémico
2 (ZDE-2): areas que apresentam atividades
produtivas de grande porte e vocagdo paraa
instalacdo de novas atividades de alta inten-
sidade de conhecimento e tecnologia, além
de usos residenciais e comerciais.

Art. 14. As Zonas Predominantemente Indus-
triais (ZPI) sdo por¢oes do territdrio destina-
das a implantacio e manutencio de usos néo
residenciais diversificados, em especial usos
industriais, sendo subdivididas em:

I-Zona Predominantemente Industrial 1 (ZPI-
1): dreas destinadas a maior diversificacdo de
usos ndo residenciais, localizadas na Macro-
zona de Estruturacéo e Qualificagdo Urbana;

II - Zona Predominantemente Industrial 2

(ZPI-2): areas destinadas a maior diversifi-
cacdo de usos ndo residenciais compativeis
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com as diretrizes dos territérios da Macro-
zona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental
e dos Subsetores Noroeste e Ferndo Dias do
Setor Eixos de Desenvolvimento da Macrodrea
de Estruturacdo Metropolitana nos quais se
localizam.

Art. 15. As Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE)
sdo porcoes do territdrio que, por suas carac-
teristicas especificas, necessitem de disciplina
especial de parcelamento, uso e ocupacao
do solo.

§ 1° Os perimetros de ZOE terdo parametros
especificos de parcelamento, uso e ocupacio
do solo adequados as suas especificidades e
definidos por Projeto de Intervenc¢do Urba-
na ", aprovado por decreto, observados os
coeficientes de aproveitamento estabelecidos
por macrodrea conforme Quadro 2A da Lein°®
16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

§ 2° Até que sejam regulamentados os projetos
previstos no paragrafo anterior, os pardmetros
de parcelamento, uso e ocupacgéo do solo
serdo definidos pela CTLU" ", observados os
coeficientes de aproveitamento estabelecidos
por macrodrea conforme Quadro 2A da Lein°®
16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

Nos termos do artigo 136 do PDE, os
Projetos de Intervencéo Urbana tém como
objetivo subsidiar e apresentar propostas
de transformagdes urbanisticas, econo-
micas e ambientais nos perimetros onde
forem aplicados os instrumentos de orde-
namento e reestruturagao urbana, como as
operagdes urbanas, as areas de intervencao
urbana, areas de estruturagéo local e
concessédo urbanistica.

A Camara Técnica de Legislagao Ur-
banistica (CTLU), constituida pela Lei n®
13.430, de 13 de setembro de 2002, analisa
casos ndo previstos e dirime duvidas na
aplicacdo da legislacéo de parcelamento,
uso e ocupagdo do solo.

(http://www.prefeitura.

sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvol-

vimento_urbano/participacao_social/
conselhos_e_orgaos_colegiados/ctlu/)

CAPITULO III - DAS
ZONAS INTEGRANTES
DOS TERRITORIOS DE
PRESERVACAO

Art. 16. As Zonas Predominantemente Residen-
ciais (ZPR) sdo porgdes do territorio destinadas
majoritariamente ao uso residencial, bem como
aatividades néo residenciais compativeis com
o uso residencial, com densidades construtiva
e demografica baixas.

Art. 17. As Zonas Exclusivamente Residenciais
(ZER) séo porgdes do territério destinadas ao
uso exclusivamente residencial, com densidade
demografica baixa, sendo subdivididas em:

1-Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1):
areas destinadas exclusivamente ao uso residen-
cial com predominéancia de lotes de médio porte;

II - Zona Exclusivamente Residencial 2 (ZER-
2): areas destinadas exclusivamente ao uso
residencial com predominancia de lotes de
pequeno porte;

III - Zona Exclusivamente Residencial Ambiental
(ZERa): areas destinadas exclusivamente ao
uso residencial com predominéncia de lotes
de grande porte, localizadas na Macrozona de
Protecgdo e Recuperacdo Ambiental.

Paragrafo unico. Fica proibido o remembra-
mento de lotes da ZER com lotes enquadrados
nas demais zonas.

Art. 18. As Zonas de Preservacio e Desenvol-
vimento Sustentavel (ZPDS) sdo por¢des do
territdrio destinadas a conservagéo da paisa-
gem e a implantacgo de atividades econ6micas
compativeis com a manutencio e recuperacio
dos servicos ambientais por elas prestados, em
especial os relacionados as cadeias produtivas da
agricultura, da extracdo mineral e do turismo,
de densidades demografica e construtiva baixas,
sendo subdivididas em:



I - Zona de Preservacéo e Desenvolvimento
Sustentavel (ZPDS): zonas localizadas na Zona
Urbana;

II - Zona de Preservacéo e Desenvolvimento
Sustentavel Rural (ZPDSr): zonas localizadas
na Zona Rural.

Art. 19. As Zonas Especiais de Protecdo Ambien-
tal (ZEPAM) sdo porcoes do territdrio do Mu-
nicipio destinadas a preservacio e protecéo do
patriménio ambiental, que tém como principais
atributos remanescentes de Mata Atlantica'” e
outras formacGes de vegetacio nativa'®, arbo-
rizaciio de relevincia ambiental'*, vegetacdo
significativa’®, alto indice de permeabilidade e
existéncia de nascentes, incluindo os parques
urbanos existentes e planejados'® e os parques
naturais planejados’’, que prestam relevantes
servicos ambientais'®, entre os quais a conser-
vacao da biodiversidade, controle de processos
erosivos e de inundagéo, producéo de dgua e
regulagiio microclimatica™®.

§ 1° Com o objetivo de promover e incentivar
apreservacdo das ocorréncias ambientais que
caracterizam as dreas demarcadas como ZEPAM,
o instrumento do Pagamento por Servigos Am-
bientais (PSA) podera ser aplicado nas ZEPAMs
localizadas em qualquer Macrozona, segundo as
condicgOes estabelecidas nos arts. 158 e seguintes
da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

12 Remanescentes de Mata Atlantica séo
fragmentos vegetais de Mata Atlantica
primadria e secundaria em estagio avancado
ou médio de regeneragdo, conforme Lei
Federal 14.428 de 2006 e suas regula-
mentacoes.

que é propria de determinado local e bioma.

14 Arborizacdo de relevancia ambien-
tal Conjunto arboreo em area urbana e
em logradouros publicos que podem servir
de corredores ecoldgicos e colaborar com

13 Vegetagdo nativa Vegetacdo natural |
a regulacdo microclimatica. :

15 Vegetacdo significativa (Lei Municipal
10.365, de 22 de setembro de 1987, Decretos
Estaduais 30.443/89 e 39.743/94) Resultado
do inventario “Vegetacgdo Significativa do
Municipio de S&o Paulo” a vegetagao signi-
ficativa leva em consideracdo a qualidade
dos componentes vegetais, a extensao
e a densidade do conjunto arborizado,
constituicdo de testemunho de vegetacéo
nativa ou exotica e que prestem servigos
ambientais. Dependendo da espécie vegetal
pode ser considerada como significativa
um exemplar arbdreo isolado.

16 Parques urbanos (Art. 266, Lei Muni-
cipal 16.050/2014) Sao areas publicas que
fazem parte do sistema de areas protegidas,
areas verdes e espagos livres, localizadas na
area urbana do municipio, sendo espagos
que mesclam lazer e areas com caracteris-
ticas minimamente preservadas de flora e
fauna. Os existentes sdo aqueles ja abertos
a populagdo de dominio municipal, com
administracdo e equipamentos disponiveis
para o uso. Os planejados sdo areas que
podem ser particulares com potencialidade
para a implantacdo de um parque e que
constem no planejamento do PDE, SVMA
ou Subprefeituras.

17 Parques naturais planejados S&o areas
pretendidas para a implantagéo de par-
ques naturais municipais como unidades
de conservagdo de protecado integral. S&o
enquadrados na Lei de Uso e Ocupacéo
do Solo como Zona Especial de Protegéo
Ambiental (ZEPAM).

18 Servigos ambientais (ou servigos
ecossistémicos) Sdo beneficios que os
ecossistemas prestam a humanidade, sen-
do classificados em servicos de proviséo,
servigcos de suporte, servicos de regulacdo
e servigos culturais.

19 Regulacdo microclimatica Busca
minimizar os impactos negativos das al-
teragdes climaticas locais, causadas pela
acdo antropica, através da introducéo de
elementos naturais, tais como vegetagdo
e corpos d agua artificiais (canais, lagos e
lagoas) visando a redugdo de ilhas de calor,
areas com baixa umidade, entre outros.

§2° Os territérios ocupados por povos indigenas
até a entrada em vigor da Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, ficam demarcados como
ZEPAM, independentemente de seu reconhe-
cimento como terra indigena nos termos da
legislacdo federal.

Art. 20. As Zonas Especiais de Preservacgo (ZEP)
sdo porgdes do territdrio destinadas a parques
estaduais considerados unidades de conserva-
0, parques naturais municipais existentes
e outras Unidades de Protecéio Integral®” defi-
nidas pela legislagdo federal (Sistema Nacional
de Unidades de Conservacio da Natureza)®*
existentes e que vierem a ser criadas no Mu-
nicipio, tendo por objetivo a preservacéo dos
ecossistemas e permitindo apenas a pesquisa,
o0 ecoturismo e a educacdo ambiental.

20 Unidades de conservagdo (Lei Muni-
cipal 16.050, 31 de julho de 2014, Quadro
1 — Defini¢des) Definidas pelo SNUC sao
espacos territoriais com caracteristicas
naturais relevantes, legalmente institui-
dos pelo Poder Publico, com objetivos de
conservagdo. Seus limites sdo definidos
sob regime especial de administragéo, aos
quais se aplicam garantias adequadas de
protecdo. Podem ter regras e normas de
UusO mais ou menos restritivas, dependendo
da categoria aplicada para a conservagao
do ecossistema natural. Estas categorias
sdo Protecdo Integral e Uso Sustentavel.

21 Parques naturais municipais existen-
tes S&o areas consideradas unidades de
conservacao de protecédo integral, criados por
legislacdo municipal, com limites definidos,
plano de manejo proprio e enquadrados
na Lei de Uso e Ocupacédo do Solo como
Zona Especial de Preservacdo (ZEP).

22 Unidades de conservagéo de Protecdo
Integral (Lei Municipal 16.050, 31 de julho de
2014, Quadro 1 — Defini¢des) Sdo unidades
de conservagdo cujo objetivo é preservar
a natureza, sendo admitido apenas o uso
indireto dos seus recursos naturais.
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§ 1° Para fins de emissdo de alvaras e licengas
de funcionamento em ZEP, deverdo ser obser-
vadas as disposigdes estabelecidas no Plano de
Manejo”* de cada Unidade de Conservacio™.

23 Sistema Nacional de Unidades de Con-
servagédo (SNUC) (Lei Federaln. 9985, 18 de
julho de 2000) Institui o Sistema Nacional
de Unidades de Conservacgdo da Nature-
za — SNUC, concebido para potencializar
o papel das unidades de conservacdo, de
modo que sejam planejadas e adminis-
tradas de forma integrada, assegurando
que amostras significativas das diferentes
populacdes, habitats e ecossistemas estejam
representadas no territorio nacional.

24 Plano de Manejo ¢ o documento téc-
nico que estabelece, com fundamento
nos objetivos gerais de uma unidade de
conservagao, 0 seu zoneamento e as nor-
mas que devem presidir o uso da area e o
manejo dos recursos naturais, inclusive a
implantagao das estruturas fisicas necessarias
a gestdo da unidade.

25 Unidades de Conservagéo, definidas
pela Lei Federal 9.985 de 2000*, séo espagos
territoriais com caracteristicas naturais re-
levantes, legalmente instituidos pelo Poder
Publico, com objetivos de conservagao
e limites definidos, sob regime especial
de administragéo, aos quais se aplicam
garantias adequadas de protecéo.
* (Lei Federal n. 9.985, 18 de julho de 2000)
Institui o Sistema Nacional de Unidades
de Conservagdo da Natureza — SNUC,
concebido para potencializar o papel das
unidades de conservagao, de modo que
sejam planejadas e administradas de forma
integrada, assegurando que amostras signi-
ficativas das diferentes populagdes, habitats
e ecossistemas estejam representadas no
territorio nacional

§2° Na auséncia do Plano de Manejo ou quan-
do este ndo abranger imdvel a ser licenciado
ou regularizado ou, ainda, quando o Plano de
Manejo néo dispuser sobre todos os pardmetros
de parcelamento, uso e ocupacéo do solo, tais
pardmetros serdo definidos pela CTLU, ouvi-
do o érgao ambiental municipal competente,
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conforme as peculiaridades de cada ZEP e com
observancia dos parametros estabelecidos nesta
lei para a zona mais restritiva do entorno.

§ 3° Na hipdtese de revisdo do perimetro da
Unidade de Protecdo Integral pelo 6rgdo am-
biental competente, o perimetro da ZEP podera
ser alterado por lei especifica.

P NOTA ART. 20 ----------- -

3 As ZEP ndo possuem parametros

i definidos na LPUOS por conta de sua

. caracteristica de preservacdo dos

3 ecossistemas naturais e por serem

. enquadradas como Unidades de Con-
. servacéo de Protecdo Federal previstas
3 pela Lei Federal do SNUC. Portanto,

. cada ZEP deve elaborar um Plano de

3 Manejo proprio aonde constem seus

| parametros especificos.

SECAO I - DAS ZONAS
ESPECIAIS DE PRESERVACAO
CULTURAL (ZEPEC)

Art. 21. As Zonas Especiais de Preservacdo
Cultural (ZEPEC) sdo porcdes do territério
destinadas a preservacdo, valorizagao e salva-
guarda dos bens de valor histérico, artistico,
arquitetonico, arqueoldgico e paisagistico,
constituintes do patriménio cultural do Muni-
cipio, podendo se configurar como elementos
construidos, edificacOes e suas respectivas
areas ou lotes, conjuntos arquiteténicos, si-
tios urbanos ou rurais, sitios arqueoldgicos,
areas indigenas, espacos publicos, templos
religiosos, elementos paisagisticos, conjuntos
urbanos, espacos e estruturas que déo suporte
ao patrimonio imaterial ou a usos de valor
socialmente atribuido.

Paragrafo unico. Os imdveis ou dreas que sdo
ou que vierem a ser tombados por legislacdo
municipal, estadual ou federal enquadram-se
como ZEPEC.

Art. 22, As ZEPECs classificam-se em 4 (quatro)
categorias, definidas nos termos dos incisos I a
IV do “caput” do art. 63 da Lei n° 16.050, de 31

de julho de 2014 - PDE?°, aplicando-se a tais
zonas as disposicdes da Secdo V do Capitulo
1I do Titulo IT da mesma lei.

Art. 23. Ficam indicados como territérios e
imdveis a serem estudados para fins do art.
64 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 -
PDE”, aqueles delimitados no Mapa 2 desta lei.

26 De acordo com o artigo 63 do Pla-
no Diretor Estratégico, as ZEPECs se
classificam em 4 categorias: (i) os Bens
Imoveis Representativos; (i) as Areas de
Urbanizacéo Especial (AUE); (iii) as Areas
de Protecédo Paisagistica (APPa); e (iv) as
Areas de Protecdo Cultural (APC).

3 27 O artigo 64 do Plano Diretor Estra- 1
! tégicoindica quais os instrumentos que !
| identificardo e instituirdo as ZEPECs, a .
3 saber: o tombamento, inventario do pa- ;
' triménio cultural, registro das Areas de !
. Protecéo Cultural e Territérios de Interesse .
3 da Cultura e da Paisagem, registro do ‘
| patriménio imaterial, chancela da paisa- |
. gem cultural, levantamento e cadastro
3 arqueologico do Municipio — LECAM. ‘

Art. 24. Na emissao de novas declaragoes de
potencial construtivo passivel de transferén-
cia de iméveis enquadrados como ZEPEC,
nos termos do art. 125 da Lei n° 16.050, de
31 de julho de 2014 - PDE, serdo aplicados os
seguintes Fatores de Incentivo (Fi):

I-1,2 (um inteiro e dois décimos) para iméveis
com area de lote de até 500m” (quinhentos
metros quadrados);

II - 1,0 (um inteiro) para iméveis com area
de lote superior a 500m? (quinhentos me-
tros quadrados) até 2.000m? (dois mil metros
quadrados);

III- 0,9 (nove décimos) para iméveis com area
de lote superior a 2.000m? (dois mil metros
quadrados) até 5.000m? (cinco mil metros
quadrados);



IV- 0,7 (sete décimos) para imdveis com drea
de lote superior a 5.000m? (cinco mil me-
tros quadrados) até 10.000m? (dez mil metros
quadrados);

V - 0,5 (cinco décimos) para imdveis com
area de lote superior a 10.000m? (dez mil
metros quadrados) até 20.000m? (vinte mil
metros quadrados);

VI - 0,2 (dois décimos) para iméveis com
area de lote superior a 20.000m?* (vinte mil
metros quadrados) até 50.000m? (cinquenta
mil metros quadrados);

VII-0,1 (um décimo) para imdveis com area
de lote superior a 50.000m? (cinquenta mil
metros quadrados).

§ 1° A transferéncia do direito de construir
originada de qualquer imédvel enquadrado
como ZEPEC fica condicionada a recuperacéo
e manutencdo dos atributos que geraram o
seu enquadramento como ZEPEC.

§ 2° O ndo atendimento das providéncias de
conservacgdo do imdvel cedente acarretara ao
proprietario ou possuidor multa conforme
estabelecido no Quadro 5 desta lei.

§ 3° A multa serd renovada automaticamen-
te a cada 30 (trinta) dias, até que sejam co-
municadas pelo proprietario ou possuidor,
por escrito, e aceitas pela Municipalidade
as providéncias relativas a conservagéo do
imdvel cedente.

§ 4° Ato do Executivo regulamentard a aplica-
¢do da transferéncia do direito de construir
de iméveis enquadrados como ZEPEC, bem
como os 6rgdos competentes para a andlise
e deliberacéo, garantida a manifestacdo do
Conselho Gestor do Fundo de Desenvolvimen-
to Urbano - FUNDURB, quando for o caso.

§ 5° O valor pecunidrio correspondente a
totalidade do potencial construtivo trans-
ferido no periodo referente aos ultimos 12
(doze) meses em relacéo as transferéncias do
direito de construir sem doacao nos termos

do art. 124 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE, néo podera exceder a 5% (cinco
por cento) do valor total arrecadado no FUN-
DURB*® no mesmo periodo, considerando a
data do pedido da certiddo de transferéncia
de potencial construtivo®’.

28 Fundo municipal previsto no Pla-
no Diretor Estratégico do Municipio de
S&o Paulo (lei n? 16.050/2014) composto
por representantes do Poder Publico e
da Sociedade Civil que determinam a
destinagao de recursos provenientes da
arrecadacdo da Outorga Onerosa.
(http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/

secretarias/desenvolvimento_urbano/
participacao_social/fundos/fundurb/)

29 Certiddo de Transferéncia de Poten-
cial Construtivo consiste de documento
que fixa o potencial construtivo equivalente
passivel de ser transferido para o imovel
receptor, calculado de acordo com o
disposto nesta lei;

§ 6° Para fins de aplicac?o do disposto no para-
grafo anterior, o Executivo podera adotar leildo
para a emissdo de certidGes de transferéncia
de potencial construtivo, cujos procedimentos
serdo estabelecidos em regulamento especifico.

Art. 25. No caso de reformas com ampliagio
de drea construida de imdvel classificado como
ZEPEC-BIR em que tenha sido emitida decla-
racdo de potencial construtivo passivel de
transferéncia®’ nos termos da Lei n° 16.050,
de 31 dejulho de 2014 - PDE, a area construida
acrescida deverad ser descontada do potencial
construtivo passivel de transferéncia da referida
declarac@o.

30 Declaracdo de Potencial Constru- |
tivo Passivel de Transferéncia consiste :
de documento que declara o potencial |
construtivo passivel de ser transferido |
originado pelo imovel cedente, calculado ‘
de acordo com o disposto nesta lei; |

Paragrafo tinico. Quando o potencial constru-
tivo passivel de transferéncia tiver sido total-
mente transferido, fica vedado o aumento de
area construida no referido imével.

Art. 26. Sdo excluidos do enquadramento como
ZEPEC os iméveis que tenham perdido a condi-
céo de tombados ou protegidos, sem prejuizo
da aplicagéo do disposto no art. 68 da Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE*", e de-
mais san¢Ges previstas na legislagdo especifica.

31 O artigo 68 do Plano Diretor Estra- :
tégico prevé a realizagdo de um Termo |
de Ajustamento de Conduta Cultural |
— TACC pelos proprietarios de imdveis ‘
classificados como ZEPEC que sofreram |
abandono ou alteragdes das caracteristicas
que motivaram a protecéo. .

§ 1° A demolicdo, destrui¢do proposital ou
causada pela ndo conservacdo ou descarac-
terizagdo irreversivel do imével tombado ou
em processo de tombamento acarretard a
aplicagdo das seguintes penalidades:

I - multa, conforme Quadro 5 e legislagdo
especifica;

II - a extingéo da faculdade de transferéncia
do potencial construtivo e, caso tenha sido
realizada, a devolucdo em dobro e corrigida
do valor correspondente ao potencial cons-
trutivo transferido referenciado no cadastro
de valores da outorga onerosa do direito de
construir’?, conforme Quadro 14 da Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE;

32 Outorga Onerosa € a concessao, pelo
Poder Publico, de potencial construtivo
adicional acima do resultante da aplicagdo
do Coeficiente de Aproveitamento Basico,
até o limite estabelecido pelo Coeficiente
de Aproveitamento Maximo, de alteragao
de uso e parametros urbanisticos, mediante
pagamento de contrapartida financeira;
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III - coeficiente de aproveitamento basico
passard a ser igual a 0,1 (um décimo);

IV - o fator de interesse social e o fator de
planejamento da outorga onerosa do direito
de construir passardo a ter o valor igual a 2
(dois) cada um;

V - impedimento de aplicagédo de todos os
incentivos previstos nesta lei.

§ 2° A emissdo de autorizagoes e licencas
para novas construgoes e atividades nos casos
previstos no paragrafo anterior dependerd
da celebragdo de Termo de Compromisso de
Ajustamento de Conduta Cultural nos termos
do art. 173 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE, e devera observar as seguintes
condicdes:

I - os usos deverdo apresentar finalidade
voltada a promocéo de atividades culturais,
servigos publicos sociais ou habitagdo de in-
teresse social, atestada pelo 6rgéo municipal
de planejamento urbano;

II - deverdo ser respeitados todos os para-
metros da zona incidente e as penalidades
previstas no paragrafo anterior.

§ 3° As penalidades deverdo ser averbadas nas
matriculas dos imédveis objetos da demolicéo,
destruicdo proposital ou causada pela ndo
conservagdo ou descaracterizacao irreversivel
do imével enquadrado como ZEPEC.

CAPITULO IV - DAS AREAS
PUBLICAS E DO SISTEMA
DE AREAS PROTEGIDAS,
AREAS VERDES E ESPACOS
LIVRES (SAPAVEL)

Art. 27. Para fins de aplicaco dos pardmetros
estabelecidos nesta lei, as reas publicas e as
integrantes do Sistema de Areas Protegidas,
Areas Verdes e Espacos Livres (SAPAVEL)
sdo classificadas nas seguintes categorias:
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I- Areas Verdes Publicas (AVP):

a) AVP-1: dreas verdes implantadas ou néo
implantadas, que ndo sejam ocupadas por
equipamentos sociais, com excec¢do de par-
ques enquadrados como ZEPAM e ZEP;

b) AVP-2: dreas verdes ocupadas por equi-
pamentos sociais implantados até a data de
publicacgdo desta lei, com excecdo de parques
enquadrados como ZEPAM e ZEP;

II - Areas Livres (AL);

III - Areas Institucionais e Bens de Uso Es-
pecial (AI):

a) AL: Areas Institucionais e Bens de Uso Espe-
cial localizados na Macrozona de Estruturacdo
e Qualificagdo Urbana;

b) Ala: Areas Institucionais e Bens de Uso
Especial localizados na Macrozona de Pro-
tecdo e Recuperacdo Ambiental;

IV - 4reas publicas ou privadas ocupadas por:
a) AC-1: clubes esportivos sociais;

b) AC-2: clubes de campo e clubes nauticos.
§ 1° Sdo consideradas areas verdes:

I- aquelas assim previstas em parcelamento
do solo posterior a Lei n® 9.413, de 30 de
dezembro de 1981°7;

II - os espacos livres que, embora anteriores
aLein®9.413, de 30 de dezembro de 198177,
tenham sido afetados como éreas verdes pu-
blicas;

A Lei 9413/81, revogada pela presente
lei, regulamentava o parcelamento do
solo no Municipio de Sao Paulo.

(idem)

III - 4reas desapropriadas ou doadas que
tenham sido afetadas como areas verdes
publicas.

§ 2° Sdo considerados dreas livres os espacos
livres oriundos de parcelamentos do solo
que ndo tenham sido afetados como areas
verdes publicas.

§ 3° Os trechos dos espagos livres oriundos
de parcelamento do solo dos quais trata o
pardgrafo anterior que constituam fragmentos
de Mata Atlantica reconhecidos pelo érgido
ambiental competente ou Area de Preservagio
Permanente nos termos da legislagdo federal
ambiental ficam enquadrados como AVP-1,
permanecendo o restante do espaco livre
enquadrado como AL.

§ 4° Lei especifica poderd estabelecer nova
classificacdo para as areas publicas e as in-
tegrantes do SAPAVEL.

§ 5° Nas categorias Al e Ala previstas no in-
ciso III deste artigo podera ser promovido o
servico de moradia social previsto nos arts.
295 e 296 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE.

Art. 28. Nas dreas publicas e nas areas inte-
grantes do SAPAVEL incidem os parametros
préprios de parcelamento, uso e ocupagio
do solo estabelecidos nos quadros desta lei.

§ 1° Os regramentos estabelecidos para as
areas publicas listadas nos incisos I a IV do
“caput” do art. 27 desta lei serdo aplicados in-
dependentemente da demarcacao das respec-
tivas dreas nos mapas desta lei, prevalecendo
sobre os pardmetros e disposi¢des da zona
em que o imdvel se encontrar, a excecdo da
ZEP, na qual se aplicam as disposi¢oes do art.
20 desta lei, da ZEPAM e da ZEIS-1.

§ 2° Nas Areas Livres referidas no inciso II
do “caput” do art. 27 desta lei, aplicam-se
os seguintes parametros, alternativamente:



I - os previstos para Al, quando destinadas
a equipamentos publicos, de acordo com a
Macrozona em que se localiza a drea;

II - os previstos para AVP-1, quando destina-
das a implantacdo de drea verde.

§ 3° Os pardmetros referentes a Al serdo
aplicados no licenciamento das edificages
destinadas a instalagdo de servicos e ativida-
des publicas a partir da destinacéo do terreno
a tal finalidade por parte do 6rgdo publico
competente.

§ 4° Aos bens dominicais, inclusive as dreas
que sejam objeto de desafetacdo, e as demais
areas publicas e privadas integrantes do SA-
PAVEL que ndo se enquadrem nas categorias
referidas nos incisos I a IV do “caput” do art.
27 desta lei, aplicam-se os parametros e dispo-
si¢Oes da zona em que o imével se encontra.

§ 5° E vedada a instalacdo de equipamentos
publicos sociais em parque natural munici-
pal existente, em implantacdo ou planejado.

§ 6° Nos parques urbanos e lineares™” muni-
cipais existentes e em implantacgdo previstos
na Lein°® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE,
aplicam-se os parametros estabelecidos nes-
ta lei para ZEPAM, podendo ser admitida a
instalacdo de equipamento publico social
municipal, mediante analise caso a caso e
deliberacéo do érgdo municipal ambiental
competente, ouvido o Conselho Gestor do
respectivo parque ou, na auséncia deste, o
Conselho Municipal de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel (CADES).

§ 7° Para fins de qualificacdo ambiental
da instalagdo de equipamentos sociais nas
areas verdes publicas, em complementacio
ao disposto no art. 304 da Lei n° 16.050, de
31 de julho de 2014 - PDE, ficam definidas
as seguintes diretrizes:

I - os fechamentos do lote deverdo ser rea-
lizados, sempre que possivel, por anteparo

vertical ndo vedado, buscando a permeabi-
lidade visual do conjunto;

II - as calcadas confrontantes com a fracéo
da area verde publica ocupada pelo equipa-
mento deverdo ter largura minima de 3m
(trés metros) e arborizagdo, quando se tratar
de novos empreendimentos ou reforma de
equipamentos com ampliagdo de drea cons-
truida computavel.

Parques urbanos lineares (Art. 273,
Lei Municipal 16.050/2014) Intervengdes
urbanisticas associadas aos cursos d'’agua,
principalmente aqueles inseridos no te-
cido urbano, que tém como principais
objetivos proteger e recuperar as areas
de preservacdo permanente e 0s ecos-
sistemas ligados aos corpos d'agua o que
controla enchentes e recupera corredores
ecologicos. Os parques lineares buscam
conectar areas verdes e espacos publi-
cos criando espacgos de lazer, fruicdo e
atividades culturais além de ampliar a
percepcdo dos cidadé@os sobre o meio
fisico. Assim como os parques urbanos
também sdo divididos em existentes e
planejados.

Art. 29. Nas areas ocupadas por clubes extin-
tos ou com termo de concessdo terminado ou
revogado na vigéncia da Lei n® 13.885, de 25
de agosto de 2004°°, ou a partir da entrada em
vigor desta lei, ficam mantidos os parametros
de uso e ocupac@o estabelecidos nos Quadros
3,4, 4A e 4B desta lei para a categoria em que
o clube se enquadrava, independentemente
de se tratar de 4rea publica ou privada.

Antiga lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo do Municipio de Sao
Paulo, expressamente revogada pela
presente.

§ 1° Para os clubes enquadrados em AC-1 e
AC-2 os coeficientes de aproveitamento, taxa

de ocupagido e gabarito de altura maxima
estabelecidos no Quadro 3 desta lei, sem
prejuizo do atendimento da taxa de permea-
bilidade minima, poderfo ser majorados
em até 20% (vinte por cento) desde que seja
atingido o dobro da pontuagdo minima de
Quota Ambiental prevista para o imével nos
termos desta lei.

§ 2° Para instalacdo de equipamentos publi-
cos sociais nas dreas publicas de que trata o
“caput” deste artigo, em casos de compro-
vada necessidade de modificacdo dos indi-
ces estabelecidos no Quadro 3 desta lei, em
funcdo da demanda da regido a ser atendida,
6rgdo municipal intersecretarial podera fi-
xar paradmetros distintos, desde que o uso
esteja previsto no Quadro 4 desta lei e que
seja atendida contrapartida ambiental fixada
pelo art. 33 desta lei.

Art. 30. Nas areas verdes publicas classifica-
das como AVP-1, aplicam-se as disposi¢des
do art. 275 da Lei n° 16.050, de 31 de julho
de 2014 - PDE”’, complementadas pelos pa-
rametros dos quadros desta lei.

O artigo 275 do Plano Diretor Estraté-
gico estabelece os parametros urbanisticos
para a implantagéo de instalagces de
lazer e recreacdo de uso coletivo nas
areas verdes publicas, existentes e futuras,
integrantes do SAPAVEL.

§ 1° Para efeito de cédlculo de Coeficiente de
Aproveitamento (CA), Taxa de Ocupagio (TO)
e Taxa de Permeabilidade (TP), aplicam-se
as definig0es estabelecidas no Quadro 1 da
Lein® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

§ 2° Orgdo municipal intersecretarial devera
se manifestar quanto a instalacéo de equipa-
mentos publicos sociais em AVP-1 e podera
fixar pardmetros distintos dos estabelecidos
no Quadro 3 desta lei e no art. 275 da Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, desde
que:
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I- seja demonstrada a necessidade de modi-
ficagdo dos indices de ocupagio pelo 6rgéo
publico interessado em fungéo da demanda
da regido;

II - seja comprovada pelo 6rgéo publico in-
teressado a inexisténcia de Areas Livres (AL)
e de Areas Institucionais (AI) passiveis de
ocupacio, na area de abrangéncia de implan-
tacdo do equipamento pretendido, definida
conforme critérios técnicos de localizacgo es-
tabelecidos nas respectivas politicas setoriais;

III - seja atendida a contrapartida ambiental
fixada no art. 33 desta lei.

Art. 31. Nas areas verdes publicas classifica-
das como AVP-2, aplicam-se os pardmetros
dos quadros desta lei.

§ 1° A regularizacéo das edificagGes existentes
que ndo atendam aos parametros estabele-
cidos no Quadro 3 desta lei serd permitida
mediante atendimento de contrapartida
ambiental, relativa as areas edificadas e
impermeabilizadas que ultrapassem tais
parametros, nos termos do art. 33 desta lei.

§ 2° Orgdo municipal intersecretarial poderd
fixar pardmetros distintos dos estabelecidos
no Quadro 3 desta lei para reformas com
ampliacdo de area construida, desde que:

I - seja demonstrada a necessidade de mo-
dificac@o dos pardmetros de ocupagéo pelo
6rgdo publico interessado em fungéo da de-
manda da regido;

II - seja atendida a contrapartida ambiental
fixada no art. 33 desta lei.

Art. 32. Em AVP-1 e AVP-2, as reformas essen-
ciais a seguranca e higiene das edificaces e
ainstalacio de equipamentos necessarios ao
funcionamento da atividade ndo dependerdo
de atendimento a contrapartida ambiental
prevista no art. 33 desta lei.
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Art. 33. A contrapartida ambiental previs-
ta nos arts. 29, 30 e 31 desta lei podera ser
realizada:

I- prioritariamente por meio da implantacdo
de area verde publica com metragem equiva-
lente a drea néo permeavel ocupada pelo equi-
pamento publico social, em area localizada
no mesmo distrito ou sub-bacia hidrografica
onde o equipamento serd instalado;

II - por meio da implantacio de outra area ver-
de ptiblica com metragem equivalente a drea
ndo permeavel ocupada pelo equipamento
publico social, localizada na mesma Subpre-
feitura onde o equipamento sera instalado;

III - por meio da qualificagdo ambiental de
area publica municipal j4 existente localizada
na mesma Subprefeitura onde o equipamento
publico social sera instalado, incluindo obri-
gatoriamente entre as medidas de qualificagéo
ambiental o aumento da permeabilidade em
areaigual ou superior a drea néo permeavel
ocupada pelo equipamento;

IV - por meio da destinagdo de contrapartida
financeira ao Fundo Municipal de Parques™,
criado pelo art. 289 da Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE, proporcional ao valor
da fracdo de terreno correspondente a area
nio permeavel ocupada pelo equipamento
publico social, calculado com base na Planta
Genérica de Valores (PGV)~”, a ser destinado
ao parque listado no Quadro 7 da referida lei
mais préximo ao equipamento.

§ 1° O 6rgdo ambiental municipal compe-
tente definird diretrizes para atendimento
da contrapartida de que tratam os incisos
do “caput” deste artigo.

§ 2° Até que seja implementado o Fundo Mu-
nicipal de Parques, a contrapartida financeira
de que trata o inciso IV serd destinada ao
Fundo Especial do Meio Ambiente e Desen-
volvimento Sustentavel (FEMA)

Instrumento previsto pelo artigo 289
do Plano Diretor Estratégico que devera
atuar de forma complementar e articulada
ao Fundo Municipal do Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel — FEMA para
garantir a aquisicdo das areas necessarias
para viabilizar os parques propostos no
PDE (vide artigo 289 PDE)

Instrumento no qual estao estabe-
lecidos os valores unitarios de metro
quadrado de terreno e de construcdo do
Municipio que possibilitam obter o valor
venal dos imoveis (retirado do “referéncias
externas” do PDE)

Criado pela Lei n2 13.155/2001,
com nova disciplina por meio da Lei
n2 14.887/2009, é um orgéo vinculado a
Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente (SVMA), cuja gestdo é realizada
pelo Departamento de Participagéo e
Fomento a Politicas Publicas (DPP). Ele
destina-se a apoiar projetos que visem
0 uso sustentavel dos recursos naturais,
manutencao, melhoria e/ou recuperagdo
da qualidade ambiental, pesquisa e ativi-
dades ambientais de controle, fiscalizacao
e defesa do meio ambiente.

(http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/

secretarias/meio_ambiente/confema/index
php?p=3299)

Art. 34. Podera ser admitida a execucéo de
passagem aérea ou subterranea permanente
por area publica com a finalidade de cone-
x30 entre dois ou mais lotes localizados em
quadras distintas.

Paragrafo uinico. As permissdes referidas no
“caput” deste artigo serdo regulamentadas em
decreto, em especial quanto as dimensdes
das passagens, possiveis interferéncias com
a infraestrutura urbana e situacdes em que
serdo permitidas.



TITULO III
DO PARCELAMENTO
DO SOLO URBANO

Art. 35. A disciplina do parcelamento do
solo regula a divisdo ou redivisdo do solo,
objetivando o equilibrio entre areas ptblicas
e privadas e seu adequado aproveitamento
urbanistico.

Art. 36. Somente serd permitido o parce-
lamento do solo para fins urbanos na zona
urbana, definida pela Lei n° 16.050, de 31 de
julho de 2014 - PDE.

Art. 37. Néo serd permitido o parcelamento
do solo:

I- em terrenos alagadicos e sujeitos a inunda-
¢Oes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das dguas;

II - em areas com potencial ou suspeitas de
contaminac?o, em dreas contaminadas e em
monitoramento ambiental, sem que haja
manifestacdo favoravel do érgéo ambiental
competente para sua reutilizacio conforme
o uso pretendido;

III - em terrenos com declividade igual ou
superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas as exigéncias especificas das au-
toridades competentes;

IV - em terrenos onde a incidéncia de pro-
cessos geoldgico-geotécnicos ndo aconselhe
a edificacio;

V- em dreas de preservacio ecoldgica;
VI - em 4reas onde a poluicio, em suas di-

versas formas, impeca condi¢des sanitarias
suportaveis, até a sua corregéo.

CAPITULOI - DOS
REQUISITOS E
PARAMETROS DE
PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 38. Os parcelamentos deverdo atender,
pelo menos, aos seguintes requisitos:

I - respeitar as faixas marginais de cursos
d’agua naturais perenes e intermitentes e as
areas no entorno de lagos e lagoas naturais
e de nascentes definidas pela legislacéo fe-
deral, salvo maiores exigéncias da legislacdo
especifica;

II - as vias, quando exigidas, deverdo articular-
se com as vias adjacentes oficiais, existentes
ou projetadas, integrando-se com o sistema
viario da regido, e harmonizar-se com a to-
pografia local;

III - respeitar as faixas de dominio publico
das rodovias e ferrovias, sendo reservada uma
faixa néo edificavel de 15m (quinze metros)
de cada lado, salvo exigéncias mais restritivas
definidas em lei especifica.

Paragrafo tinico. Nos novos parcelamentos,
serd admitida a implantac&o de sistema viario
nas Areas de Preservaciio Permanente - APP
referidas no inciso I do “caput” deste artigo,
desde que a ocupacao pelas vias ndo exceda
20% (vinte por cento) da APP existente na
gleba ou lote em quest&o.

Art. 39. Sdo pardmetros de parcelamento do
solo, dentre outros:

I- 4rea e frente minimas de lote;

II - area e frente maximas de lote;

III - 4rea maxima de quadra;

IV - comprimento maximo da face de quadra;

V - percentual minimo total de area da gleba
ou lote a ser destinada a Municipalidade, bem

como percentuais minimos para sistema
viario, area verde e area institucional;

VI - largura minima de canteiro central, pas-
seio publico, via de pedestre, ciclovia e leito
carrogavel;

VII - declividade maxima das vias.

Art. 40. Os valores dos parametros de parce-
lamento do solo sdo definidos por zona e por
tamanho de lote ou gleba e estdo previstos
nos Quadros 2, 2A e 2B desta lei.

Art. 41. A drea minima de lote no territério
do Municipio é de 125m® (cento e vinte e
cinco metros quadrados) e a frente minima
é de 5m (cinco metros), ambas podendo ser
maiores de acordo com a zona na qual o lote
esta inserido.

Art. 42, A drea maxima de lote no territério
da zona urbana do Municipio é de 20.000m*
(vinte mil metros quadrados) e a frente ma-
xima é de 150m (cento e cinquenta metros),
ambas podendo ser menores de acordo com
a zona na qual o lote estd inserido.

Paragrafo iinico. N3o esto sujeitos ao atendi-
mento das dimensdes maximas estabelecidas
no “caput”, no art. 43 e no Quadro 2 desta lei

os seguintes usos:

I - os classificados nos grupos de atividade
de servigos publicos sociais;

II - os classificados na subcategoria de uso
INFRA;

III - base militar, corpo de bombeiros e si-
milares;

IV - cemitérios;
V - clubes esportivos e clubes de campo;
VI - estdios;

VII - centros de convencdes;
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VIII - hospitais e estabelecimentos de ensino
existentes até a data de publicagdo desta lei;

IX - os classificados na subcategoria de uso
Ind-2;

X - todos aqueles localizados em ZOE;

XI - os enquadrados na subcategoria de uso
servigos de armazenamento e guarda de bens
moveis de grande porte, excetuados os esta-
cionamentos de veiculos.

Art. 43. A drea méaxima de quadra no ter-
ritério da zona urbana do Municipio é de
20.000m* (vinte mil metros quadrados) e o
comprimento maximo da face de quadra
é de 300m (trezentos metros), observados
os limites menores estabelecidos para as
diferentes zonas.

§ 1° Nas faces de quadra com comprimento
superior a 150m (cento e cinquenta metros),
devera ser prevista obrigatoriamente via de
pedestre”" a cada 150m (cento e cinquenta
metros).

Via de pedestre € o espaco destinado
a circulacdo de pedestres, aberto ao pu-
blico, de propriedade publica, incluindo
passeio publico e escadarias, desde que
combinadas com rampas.

§ 2° A critério do Executivo, nos casos de
lotes e glebas com declividade superior a 20%
(vinte por cento) a via de pedestre prevista
no paragrafo anterior podera ser dispensa-
da, quando esta ndo conectar pelo menos
duas vias.

Art. 44. No caso de edificacdo a ser construida
em lotes ou glebas localizados na zona urbana
que, independente de sua origem, tenham
area superior a 20.000m? (vinte mil metros
quadrados), sera obrigatdria a destinacéo
de drea publica nos termos do art. 45 e do
Quadro 2 desta lei.
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§ 1° Aplica-se o disposto neste artigo no caso
de reforma de edificacdo com ampliacdo
de mais de 50% (cinquenta por cento) da
area construida total existente, com ou sem
mudanca de uso.

§ 2° Nos casos de lotes ou glebas com area
superior a 40.000m? (quarenta mil metros
quadrados), devera ser adotado o parcela-
mento do solo na modalidade loteamento.

§ 3° Ficam isentos da destinac&o de area pu-
blica os lotes resultantes de parcelamento do
solo que j4 tenham destinado 4rea publica
nos termos previstos nesta lei e durante a
sua vigéncia.

Art. 45. Da érea total do lote ou gleba objeto
de parcelamento devera ser destinado per-
centual minimo para a Municipalidade para
a implantacdo de drea verde publica, area
institucional e sistema viario, bem como
percentual minimo de drea sem afetagio
previamente definida, de acordo com os
percentuais previstos no Quadro 2 desta lei.

§ 1° As dreas sem afetagdo previamente defi-
nida serdo destinadas a uma das finalidades
referidas no “caput” deste artigo, conforme
definicdo do 6rgdo municipal competente
em razdo das caréncias e necessidades da
regido onde o lote ou gleba esta localizado.

§ 2° Os critérios para definicdo da finalidade
urbanistica a que se refere o § 1° deste artigo
serdo estabelecidos em decreto.

§ 3° Em loteamentos para EHIS os percentuais
de destinacéo de area publica serdo estabe-
lecidos em decreto, sendo que para areas
a serem parceladas maiores que 40.000m*
(quarenta mil metros quadrados) ou para
empreendimentos com mais de 1.000 (mil)
unidades poderdo ser aplicadas as regras
definidas nesta lei, a critério de comissdo
intersecretarial competente.

§ 4° Nas areas institucionais de que trata o
“caput” podera ser promovido o servigo de

moradia social previsto nos arts. 295 e 296 da
Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

§ 5° Nio estfo sujeitos a obrigagdo prevista
no “caput” os seguintes usos:

I - os classificados nos grupos de atividade
de servigos publicos sociais;

II - os classificados na subcategoria de uso
INFRA;

III - base militar, corpo de bombeiros e si-
milares;

IV - cemitérios;
V - clubes esportivos e clubes de campo;

VI - estadios existentes até a data de publi-
cagdo desta lei;

VII - hospitais existentes até a data de publi-
cagdo desta lei;

VIII - os classificados na subcategoria de
uso Ind-2;

IX - os enquadrados na subcategoria de uso
servicos de armazenamento e guarda de bens
moveis de grande porte, excetuados os esta-
cionamentos de veiculos.

§ 6° A mudanca de uso para atividade néo
relacionada no § 5° deste artigo implicard na
obrigatoriedade de parcelamento do solo e
destinacéo de area publica nos termos desta
lei.

Art. 46. As 4reas verdes deverdo atender as
seguintes disposigoes:

I-alocalizacdo de pelo menos 50% (cinquenta
por cento) do percentual exigido para areas
verdes serd definida pela Prefeitura ouvido
o 6rgdo ambiental competente, devendo tal
espaco:

a) ser delimitado em um s6 perimetro e em
parcelas de terreno que, por sua configura-



¢do topografica, ndo apresentem declividade
superior a 30% (trinta por cento);

b) ter frente minima de 10m (dez metros)
para a via oficial de circulagéo;

c) ter relacdo entre a frente e a profundidade
da drea verde de no maximo 1/3 (um tergo);

II - a localizac8o do restante da drea exigida
para areas verdes ficard a cargo do interessado
e s6 serd computado como area verde quando
nela puder ser inscrito um circulo com raio
de 10m (dez metros), podendo ser localizado
em parcelas de terreno que apresentem de-
clividade superior a 30% (trinta por cento).

Art. 47. Os percentuais referentes a drea ins-
titucional poderdo ser destinados, a critério
do 6rgdo municipal competente e atendendo
as disposi¢oes fixadas em decreto, em drea de
terreno, area construida ou ambas combina-
das, devendo atender as seguintes exigéncias:

I - estar situadas junto a uma via oficial de
circulagiio de veiculos™“ e preferencialmente
contidas em um unico perimetro;

Via oficial de circulagao de veiculos
ou pedestres € aquela aceita, declarada ou
reconhecida como oficial pelo Executivo;

II - ter frente minima de 10m (dez metros)
para a via oficial de circulagéo;

III - ter relagdo de no maximo 1/3 (um tergo)
entre a frente e qualquer de suas demais
faces;

IV - estar situadas em area com declividade
de até 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando a destinacéo de area institu-
cional ocorrer em area construida, esta ndo
podera exceder 50% (cinquenta por cento) da
porcentagem minima de drea institucional

prevista no Quadro 2 desta lei, conforme
regulamento especifico.

§ 2° Para fins de aplicacéo do disposto no
inciso IV, podera ser admitida declividade
superior a 15% (quinze por cento) ouvido o
6rgéo publico municipal responsével pela
utilizacdo da area, na ocasido da defini¢do
das diretrizes.

Art. 48. Os loteamentos serdo entregues com
infraestrutura urbana implantada, constituida
pelos equipamentos de escoamento das dguas
pluviais, iluminacéo publica, esgotamento
sanitdrio, abastecimento de dgua potével,
energia elétrica publica e domiciliar e sistema
vidrio, incluindo ciclovias, vias de pedestre
e as calgadas.

§ 1° O sistema de escoamento de 4dguas
pluviais deve comportar equipamentos de
retengdo ou infiltracdo e de dissipacéo de
energia, de modo a atenuar os picos de cheias,
favorecer a recarga das dguas subterraneas e
prevenir a instalacdo de processos erosivos.

§ 2° O sistema de distribuicdo de energia
elétrica deve ser implantado por meio de
dutos enterrados.

§ 3° As calgadas devem ser implantadas
concomitantemente as vias de circulagio,
devendo ainda:

I - propiciar condicdes adequadas de aces-
sibilidade;

II - ter no minimo 30% (trinta por cento)
de sua superficie formada por elementos
permeaveis;

III - ter arborizacao implantada, obedecendo,
para o plantio, o espacamento minimo e a
especificagéo das espécies arbéreas definidos
nas normas editadas pelo érgdo ambiental
competente.

CAPITULOII - DAS
MODALIDADES DE
PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 49. Sdo modalidades de parcelamento
do solo:

I - loteamento;

II - desmembramento;

III - remembramento;

IV - reparcelamento;

V - Parcelamento de Interesse Social (PIS).

§ 1° Considera-se remembramento o reagru-
pamento de lotes para edificar, até o limite
das dimensdes maximas estabelecidas no
Quadro 2A desta lei, desde que a operacao
n#o interfira com o sistema vidrio existente,
nem imponha qualquer outra modificacdo
nos logradouros ja existentes.

§ 2° Considera-se reparcelamento do solo
o reagrupamento de lotes ou glebas e sua
posterior divisdo em novos lotes com dimen-
sOes, localizacdo ou configuracio distintos
da situacdo original.

§ 3° O reparcelamento observard as dispo-
si¢Oes desta lei relativas ao parcelamento.

§ 4° Os projetos de reparcelamento poderdo
envolver conjunto de lotes ou glebas que,
somados, atinjam dimensdes maximas su-
periores aquelas estabelecidas no Quadro
2A desta lei, desde que os lotes resultantes
do reparcelamento respeitem as dimensdes
estabelecidas no referido quadro.

§ 5° No caso de parcelamento do solo para fins
de HIS"” e HMP"", 0s parametros e regras a

serem observados serdo:

I- no EHIS™ aqueles definidos em decreto;
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I1 - no EHMP*® as disposicdes estabelecidas
nesta lei.

43 Habitagdo de Interesse Social (HIS) é
aquela destinada ao atendimento ha-
bitacional das familias de baixa renda,
podendo ser de promog¢ao publica ou
privada, tendo no maximo um sanitario e
uma vaga de garagem, e classificando-se
em dois tipos:

a) HIS 1. destinada a familias com ren-
da familiar mensal de até RS 2.172,00
(dois mil, cento e setenta e dois reais)
ou renda per capita de até RS 362,00
(trezentos e sessenta e dois reais);

b) HIS 2: destinada a familias com
renda familiar mensal superior a RS
2.172,00 (dois mil, cento e setenta e
dois reais) ou 362,00 (trezentos e ses-
senta e dois reais) per capita e igual
ou inferior a RS 4.344,00 (quatro mil,
trezentos e quarenta e quatro reais) ou
RS 724,00 (setecentos e vinte e quatro
reais) per capita;

(HMP) ¢ aquela destinada ao atendimento
habitacional de familias cuja renda mensal
seja superior a RS 4.344,00 (quatro mil
trezentos e quarenta e quatro reais) e
igual ou inferior a RS 7.240,00 (sete mil
duzentos e quarenta reais), com até dois
sanitarios e até uma vaga de garagem,
podendo ser de promog¢ao publica ou
privada;

45 Empreendimento de Habitagdo de
Interesse Social (EHIS) corresponde a
uma edificacdo ou um conjunto de edi-
ficagdes, destinado total ou parcialmente
a Habitacdo de Interesse Social e usos
complementares, conforme disposto na
legislacdo especifica;

46 Empreendimento de Habitagcéo de
Mercado Popular (EHMP) corresponde
a uma edificacdo ou um conjunto de
edificacdes, destinados a HMP, HIS 2 e
usos complementares, conforme disposto
na legislagdo especifica;

44 Habitacdo de Mercado Popular ‘
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Art. 50. Fica permitida a aprovac@o e execu-
¢do conjunta dos projetos de parcelamento
e edificagdo, nos termos a serem definidos
em decreto.

§ 1° Para a hipdtese prevista no “caput” deste
artigo fica permitido que o percentual mini-
mo de destinacéo de drea verde previsto no
Quadro 2 desta lei seja reduzido em até 50%
(cinquenta por cento), desde que instituida
a fruicdo publica na 4rea correspondente e
obedecidos todos os requisitos estabelecidos
nos incisos I a III do art. 88 desta lei.

§ 2° Para a hipdtese prevista no § 1° deste
artigo aplicam-se as contrapartidas e incen-
tivos a ocupagdo estabelecidos nos arts. 87
e 88 desta lei.

Art. 51. O parcelamento do solo, nas moda-
lidades de loteamento, desmembramento e
reparcelamento, serd precedido de fixagdo de
diretrizes, pelo 6rgdo municipal competente,
apedido do interessado, conforme documen-
tacdo a ser regulamentada em decreto, que
permita a adequada caracterizagdo registraria e
planimétrico-cadastral da area a ser parcelada.

Paragrafo uinico. Fica dispensada a emisséo de
diretrizes prevista no “caput” quando se tratar
de parcelamento onde ndo haja obrigacéo de
destinacéo de area publica nos termos desta lei.

Art. 52. O projeto de parcelamento do solo nas
modalidades de loteamento, desmembramento
e reparcelamento, submetido pelo interessado
a aprovacgo do 6rgdo municipal competente,
devera obedecer as diretrizes expedidas e a
regulamentagéo prépria.

§1° As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo
maximo de 1 (um) ano.

§2° Na apreciacdo dos projetos de parcelamento
do solo em éareas revestidas, total ou parcial-
mente, por vegetagdo de porte arbdreo, rgéo
ambiental competente deverd emitir parecer
técnico sobre:

I- 0 enquadramento da drea em uma ou mais
das hipdteses definidas pela legislagio especi-
fica de protecdo a vegetacio;

II - a escolha da localizacdo da area destinada
as areas verdes exigidas no inciso I do “caput”
do art. 46 desta lei;

III - a melhor alternativa para minima destrui-
¢do da vegetacdo de porte arboreo.

Art. 53. A aprovacdo e a execugdo de projeto
de parcelamento do solo, nas modalidades de
loteamento e reparcelamento com abertura de
via, obedecera a uma das seguintes sistematicas:

I - com prévia execucéo das obras:

a) atendidas pelo projeto todas as disposi¢des
legais, o projeto serd aprovado e serd expedida
uma autorizagdo para execucdo das obras;

b) a autorizacdo para execucao das obras ndo
da direito ao registro do loteamento no Cartério
de Registro de Imdveis;

¢) a autorizacdo para execucio das obras é
valida por 3 (trés) anos, contados a partir da
data de sua expedicéo pelo drgdo competente,
podendo ser prorrogada por mais 1 (um) ano,
quando solicitado em tempo hébil ao érgéo
competente;

d) apés a execugdo de todas as obras a que
se refere a autorizagdo prevista na alinea “a”
deste inciso, devera ser solicitada ao 6rgéo

competente a respectiva vistoria;

e) apds a vistoria e aceitas as obras, a Prefei-
tura, através do 6rgdo competente, expedird
termo de verificacéo e execucéo das obras e
respectiva licenca para registro do loteamento
no Cartério de Registro de Imdveis;

II- com cronograma e instrumento de garantia:

a) atendidas pelo projeto as disposicoes legais,
serd expedida, pelo 6rgio competente da Prefei-
tura, aprovagao do cronograma fisico-financeiro
das obras a executar;



b) para garantia da perfeita execucéo das obras
constantes do projeto, memoriais e cronograma
fisico-financeiro aprovados, o loteador devera
alternativamente:

1. efetuar caucdo em dinheiro, titulo da divida
publica municipal ou fianga bancéria, no valor
a ser estipulado pela Prefeitura, em decreto;

2. vincular a Prefeitura 50% (cinquenta por
cento) da érea total dos lotes, mediante ins-
trumento publico;

¢) os procedimentos administrativos para
efetivacdo das garantias previstas serdo de-
finidos por ato do Executivo;

d) de posse do cronograma fisico-financeiro
aprovado, do instrumento de garantia de
execucdo das obras e dos demais documentos
exigidos por lei, serd emitido o alvara para fins
de execugdo de obras e registro no Cartério
de Registro de Imdéveis e o loteador tera até
180 (cento e oitenta) dias para submeter o
loteamento ao Registro Imobiliario;

e) somente ap6s o registro do loteamento, o
loteador podera dar inicio as obras;

f) executadas, vistoriadas e aceitas as obras
do loteamento, a Prefeitura expedira termo
de verificacdo e execugdo das obras e docu-
mento liberando o loteador da modalidade
de garantia prestada;

g) o prazo de validade do cronograma fisico-
financeiro e do instrumento de garantia é de
4 (quatro) anos, contados da data de sua apro-
vacdo e de sua constituigdo, respectivamente;

h) ap6s o decurso do prazo a que se refere
a alinea “g” deste inciso, caso as obras néo
estejam concluidas, o interessado perdera
o direito a devolugdo da garantia prestada.

§ 1° Deverd constar dos modelos de contra-
to-padrio a serem arquivados no Cartdrio de
Registro de Imdveis a existéncia de termo de
garantia e cronograma fisico-financeiro das
obras a executar.

§2° O prazo para a realizagéo da vistoria refe-
rida na alinea “d” do inciso I e na alinea “f” do
inciso II, ambos do “caput” deste artigo, serd
de 60 (sessenta) dias, apds o qual o requerente
podera solicitar as instdncias superiores a
apreciacao e solugdo do pedido, sendo que o
prazo para a manifestacdo de cada instancia
é de, no maximo, 30 (trinta) dias.

§ 3° O disposto nas alineas “b” e “c” do inciso I
deste artigo deverd constar obrigatoriamente
da autorizacdo para execucdo das obras.

Art. 54. Qualquer modificac@o no projeto ou
na execucao de parcelamento do solo, nas
modalidades de loteamento e desmembra-
mento, devera ser submetida a aprovacéo da
Prefeitura, a pedido do interessado, conforme
documentacio a ser definida em decreto.

Paragrafo unico. Nos pedidos de modifica-
¢Oes em loteamentos registrados, devera ser
comprovada a anuéncia de todos os adqui-
rentes existentes dentro da area a ser modi-
ficada, a menos que haja regra explicita no
titulo de aquisigdo que afaste a necessidade
de tal anuéncia.

Art. 55. A implantacéo do loteamento podera
ser realizada em etapas, com a expedicao do
respectivo termo de verificagdo e execucdo
parcial das obras.
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TITULOIV
DA OCUPACAO DO
SOLO

CAPITULO I - DOS
PARAMETROS DE
OCUPAGAO DO SOLO

Art. 56. Sdo pardmetros de ocupacéo do solo,
dentre outros:

I - coeficiente de aproveitamento (CA), di-
vidido em:

a) coeficiente de aproveitamento minimo
(CAmin);

b) coeficiente de aproveitamento basico
(CAbas);

¢) coeficiente de aproveitamento méaximo
(CAmax);

II - taxa de ocupacdo (TO);
III - gabarito de altura maxima (GAB);
IV - recuos minimos;

V- cota-parte maxima de terreno por unidade
(CPmax);

VI - cota-parte minima de terreno por uni-
dade (CPmin);

VII - taxa de permeabilidade (TP);

VIII - quota ambiental (QA)*.

Art. 57. Sdo pardmetros qualificadores da ocu-
pacdo, de modo a promover melhor relagdo e
proporgdo entre espacos publicos e privados:
I- fruicdio publica;*®

II - fachada ativa;*°
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III - limite de vedac#o do lote;*°

IV - destinacéo de drea para alargamento do
passeio ptiblico."*

47 Instrumento urbanistico-ambiental
previsto na presente lei a ser atendido
no momento de licenciamento urbanis-
tico de novas construgcdes e reformas.
Corresponde a um conjunto de regras
de ocupagéo dos lotes que tem como
objetivo qualifica-los ambientalmente,
tendo como referéncia uma medida da
eficacia ambiental de cada lote, com
énfase nos aspectos de drenagem urbana
e cobertura vegetal. Aimplementacéo da
Quota Ambiental devera contribuir para
atenuacéo das alteracdes microclimaticas,
melhoria da drenagem urbana e protegéo
da biodiversidade.

48 Fruicdo publica Corresponde a area
livre externa ou interna as edificacdes,
localizada nos pavimentos de acesso direto
ao logradouro publico, com conexdo em
nivel ao logradouro e demais espagos
publicos sempre que o lote tiver frente
para mais de um logradouro publico,
destinada a circulagdo de pessoas, nao
sendo exclusiva dos usudrios e moradores;

49 Fachada Ativa Corresponde a exigén-
cia de ocupacgéo da extenséo horizontal
da fachada por uso nao residencial com
acesso direto e abertura para o logradou-
ro, a fim de evitar a formacgéo de planos
fechados na interface entre as cons-
trugdes e os logradouros, promovendo
a dinamizacéao dos passeios publicos;

50 Limite de vedacdo da testada do
lote com muros Limite da extensdo do
fechamento do lote por anteparo vertical
vedado, de modo a possibilitar permea-
bilidade visual do lote;

51 Passeio publico ¢é a parte da via pu-
blica destinada a circulagao de pessoas e
aimplementagdo de mobiliario urbano e
vegetacao, além de outros fins.

Art. 58. Os pardmetros de ocupagdo do solo
sdo definidos por zona e constam nos Quadros
3, 3A e 3B desta lei.

Art. 59. Nas ZER-1, ZER-2, ZERa, ZCOR-1,
ZCOR-2, ZCOR-3, ZCORa e ZPR, as restricoes
convencionais de loteamentos aprovadas pela
Prefeitura, estabelecidas em instrumento
publico registrado no Cartério de Registro
de Imdveis, referentes a dimensionamento
de lotes, recuos, taxa de ocupacio, coefi-
ciente de aproveitamento, altura e nimero
de pavimentos das edificacGes, deverdo ser
atendidas quando mais restritivas que as
disposicGes desta lei.

§ 1° Os usos permitidos nos loteamentos refe-
ridos no “caput” deste artigo serdo aqueles de-
finidos por esta lei para as respectivas zonas.

§ 2° A alteracdo das restricdes convencionais
dos loteamentos devera atender as seguintes
condicgdes:

I - realizacdo de acordo entre o loteador e
os proprietdrios dos lotes atingidos pela al-
teracao;

II - emisséo de parecer técnico favoravel da
CTLU;

III - anuéncia expressa do Executivo.

§ 3° A exigéncia constante no inciso I do § 2°
deste artigo podera ser suprida por acordo
entre os proprietarios dos lotes atingidos
pela alteracdo, nos casos de encerramento
de atividades da empresa loteadora ou de sua
inércia quando legalmente notificada sobre
a necessidade de manifestar-se a respeito
do acordo, desde que haja a anuéncia de 2/3
(dois tercos) dos proprietarios do loteamento
atingido.

Art. 60. O gabarito de altura maxima (GAB)
da edificacdo sera o definido no Quadro 3
desta lei, exceto:

I - nos iméveis inseridos no perimetro da
Operacdo Urbana Centro, que deverdo res-



peitar as disposicoes da Lein° 12.349, de 6 de
junho de 1997°7, e as alteracdes que vierem
a sucedé-la;

Lei que aprova a Operacdo Urbana
Centro, estabelece programa de methorias
para a area central da cidade, cria incen-
tivos e formas para a sua implantacéo

II - nas quadras nas quais em mais de 50%
(cinquenta por cento) da area dos lotes as
edificagGes existentes ja tenham ultrapassado
os limites previstos no referido quadro.

§ 1° Serdo consideradas, para fins de aplicagéo
da excecao prevista no inciso II deste artigo,
as areas dos lotes com edificagGes existentes
com gabarito maior que o disposto nesta lei.

§ 2° Nos casos dos terrenos que contenham
total ou parcialmente declive ou aclive acima
de 30% (trinta por cento) identificado no mapa
digital oficial do municipio ou em levanta-
mento topografico atualizado e atestado por
profissional habilitado, a edificacdo devera
obedecer ao gabarito de altura maxima de
28m (vinte e oito metros).

Art. 61. Para fins do disposto nesta lei, o nivel
do pavimento térreo”” néo poderd exceder a
cota de 1m (um metro) acima do nivel médio
entre as cotas das extremidades da testada
do lote””, quando o desnivel da testada for
menor ou igual a 2m (dois metros).

Pavimento térreo é o pavimento de
acesso principal de veiculos e pedestres
ao logradouro publico;

Face do lote que faz frente para o
logradouro publico

§ 1° Quando o desnivel na testada do lote
for superior a 2m (dois metros), o piso do
pavimento térreo podera estar situado em

qualquer cota intermedidria entre os niveis
mais elevado e mais baixo.

§ 2° O disposto no § 1° deste artigo também
serd aplicado aos casos de desniveis supe-
riores a 2m (dois metros) em relacéo a pro-
fundidade do lote.

§ 3° Nos casos de terrenos com declive ou
aclive superior a 50% (cinquenta por cento)
em relacdo ao logradouro ou aos iméveis
contiguos, o nivel do pavimento térreo sera
definido caso a caso por comissdo interse-
cretarial.

§ 4° A comissdo intersecretarial referida no §
3° deste artigo, também apreciara, para os fins
de definicdo do pavimento térreo, os casos
que se enquadrem nas seguintes hipéteses:

I - dreas sujeitas a alagamento;

II - restricdo a construgdo de subsolo em
terrenos contaminados e, quando exigido
por 6rgdo ambiental competente;

III - lencol fredtico em niveis préximos ao
perfil do terreno.

Art. 62. Sdo consideradas dreas ndo com-
putaveis:

I- nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM e ZEMP,
as dreas cobertas, em qualquer pavimento,
ocupadas por circulagdo, manobra e estacio-
namento de veiculos, desde que o nimero
de vagas, exceto as especiais, motocicletas e
bicicletas