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Apresentacao

A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) tem a revisao do marco regulatoério do desenvolvimento urbano como
uma das principais acdes sob sua coordenag¢ao no ambito do Programa de Metas 2013-2016. Esse marco regulatério engloba a re-
visdo do Plano Diretor Estratégico (Lei 13.430/02), das normas de Parcelamento Uso e Ocupagédo do Solo (PUOS), dos Planos Regio-
nais Estratégicos (Lei 13.885/04) e do Cddigo de Obras e Edificagdes (Lei 11.228/92).

Esses instrumentos de planejamento ndao sao um assunto meramente técnico e devem ser encarados como processos de planeja-
mento que requerem ampla participacao da sociedade, tanto no processo de formulacao, quanto de implementacgao. E para que
haja apropriacdao e compreensdo do tema pelos cidadaos é fundamental simplificar a compreensao desses instrumentos pela socie-
dade.

No caso das regras de parcelamento, uso e ocupacgao do solo, o que esta em jogo sao as atividades que podem ser instaladas em
cada lote da cidade e quais as caracteristicas que a edificacao deve ter para sua melhor insercao urbana.

Nesse contexto, a SMDU elaborou o presente caderno, que tem por objetivo descrever os conceitos, parametros e regras de parce-
lamento, uso e ocupacao do solo que constam da Lei 13.885/04.

Acreditamos que esse material auxilie todos a compreenderem melhor o zoneamento do municipio, contribuindo para os trabalhos
de revisao do marco regulatério do desenvolvimento urbano.

Ao consultar este caderno é importante considerar o novo Plano Diretor Estratégico, Lei 16.050/14, que trouxe algumas alteragcoes
na Lei 13.885/04. Sugerimos que sejam consultados os proximos materiais no site da SMDU, para conhecimento destas mudancgas.

Fernando de Mello Franco
Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano
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Contextualizacao

A Prefeitura de Sao Paulo deu inicio em 2013 ao processo de revisao do marco regulatério do desenvolvimento urbano do munici-
pio, que consiste no conjunto de leis com o objetivo de regular as formas de producao e transformacao do espag¢o urbano de forma
a garantir melhor distribuicao de empregos e moradias, maiores densidades proximo ao transporte publico.

4 A 4 N\ 4 ) 4 )
PLANO LEIDE PARCELAMENTO, PLANOS cODIGO
DIRETOR — USOEOCUPAQ&O REGIONAIS DAS DE OBRAS E
ESTRATEGICO DO sSOLO SUBPREFEITURAS EDIFICAQ@ES
\_ ) \_ ) \_ ) \_ Y,

A primeira fase deste processo consistiu na revisdo do Plano Diretor Estratégico, que define as regras gerais para a organizacao da
cidade para os proximos 16 anos, com a aprovacao da Lei 16.050/14.

Finda esta etapa, inicia-se a revisao da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo - LPUQOS, popularmente conhecida como “Lei
de Zoneamento” que disciplina e ordena o parcelamento, uso e a ocupacgao de lotes e glebas.

O presente caderno € o primeiro de uma série que tem como objetivo auxiliar o processo participativo de revisao da Lei de Zonea-
mento. Este volume procura explicar a atual Lei de Zoneamento com linguagem acessivel para que haja uma melhor compreensao
do conteudo pelos cidadaos. Esta dividido em:

1. Roteiro basico para entender a Lei de Zoneamento vigente ( Lei 13.885/04)
2. Entenda os Parametros de Ocupacao do Solo

3. Entenda como a Lei de Zoneamento incide na cidade

4. Aspectos Gerais da Lei
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Roteiro basico para Entender a Lei de
Zoneamento vigente (Lei 13.885/04)
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Roteiro para Entender a Lei Atual do Zoneamento de Sao Paulo (Lei 13.885/04)

Entender como funciona a Lei de Zoneamento é fundamental para sabermos o que e como se pode construir (ocupacgao) e que ativi-
dades (uso) podem ser instaladas em cada lote da cidade.

Para isso, primeiramente, € preciso entender a estrutura desta Lei.

Lei 13.885/04, é dividida em trés partes:
12 Parte - Complementa o Plano Diretor Estratégico (PDE)
22 Parte - Livros das 31 subprefeituras - Plano Regional de Estratégico - Quadros e Mapas

32 Parte - Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS) - Quadros de Uso em anexo

Dentro das Partes Il e lll da Lei 13.885/04, encontram-se os parametros que definem as caracteristicas de uso e ocupagao do solo.
Procuramos através deste roteiro, demonstrar quais sao estes parametros e onde estas informag¢des podem ser encontradas.

Este Roteiro tem a seguinte estrutura:

(N (20 (A0
O—C—@——C

LOCALIZE SEU O QUE E NECESSARIO EMQUE ZONAO LOTE COMO OCUPAR? QUE ATIVIDADES
LOTENACIDADE CONSULTAR? ESTAINSERIDO? SAO PERMITIDAS?
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Localize seu Lote na Cidade Consulte:

Através do guia de ruas e ferramentas como Google Maps ou Google Earth. Macrozonas
Porque consultar a macrozona?
Conforme a macrozona, podem incidir instrumentos e regras
distintas.

Segundo art. 98 da Lei 13.885/04, o territério do municipio
estd dividido em duas macrozonas com diretrizes especificas
para cada uma.

Google Earth PDE - lei 13.430/02

| @
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Divisao administrativa (Subprefeitura)
Por que é necessario saber em que subprefeitura?

Para saber qual mapa do zoneamento deve ser consultado,
uma vez que estao divididos por subprefeitura.

A lei 13.399/02 divide o municipio em 31 subprefeituras.
Cada uma com um plano regional especifico, conforme a Lei
13.885/04.

Frun

ot

Aasamnra

R

Lei 13.399/02

Mapa Zoneamento por Subprefeitura
Dentro da Parte Il da Lei 13.885/04, encontram-se os livros dos Planos Regionais Estratégicos (PRE) das 31 subprefeituras. Em cada
um deles foram definidas as zonas com regras de PUOS, resultando nos Mapas 4 e Quadros 4 de cada PRE.

Santana/
Tucuruvi

[

\Q

)

X

Parte Il da Lei 13.885/04 — PRE MAPA 04
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Legenda Zona De Uso

As Zonas de Uso sdo encontradas graficamente nos Mapas 04 e a descri¢do perimetrica nos Quadros 04A a 04E de cada PRE.

Zonas Especiais Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana Macrozona de Protecao Ambiental

Zona Exclusivamente Residencial de
Prote¢cdo Ambiental

Zona Especial de Interesse Social — 1 ZER-1 Zona Exclusivamente Residencial de
Baixa Densidade

Zona Especial de Interesse Social — 2 7ER-2 Zona Exclusivamente Residencial de
Média Densidade
Zona Especial de Interesse Social — 3 ZER-3 Zona Exclusivamente Residencial de

ZM-p
Alta Densidade _ Zona de Centralidade Polar de Pro-
V4 E ial de Int Social - 4
- ona Especial de fnteresse soca ZER (ZCLz-) * X X ¥ Zonade Centralidade Linear de Pro-

tecao Ambiental
ZEPAM| Zona Especial de Protecdo Ambiental M Zona de Centralidade Linear Il em tecdo Ambiental (ZCLp)

Zona Mista de Protecao Ambiental

il

Zona de Centralidade Linear | em

ZER (ZCLz-11) ZLT Zona de Lazer e Turismo

ZEPAG - Zona Especial de Produgdo Agricola
e de Extragcdo Mineral

Z60Eg,| Zona Especial de Preservacao ZM-2 Zona Mista de Média Densidade b
Cultural _ Zona Especial de Preservacdo

ZOE Zona Especial de Ocupacéo Especial Zona Mista de Alta Densidade - a

ZM-1 Zona Mista de Baixa Densidade | | IZ_E|E])B_Z| | Zona de Protegao e Desenvolvimen-

N

Zona Mista de Alta Densidade - b

Sistemas de areas verdes do Municipio

- Parque e Areas Municipais

ZCP-a  Zonade Centralidade Polar- a

Zona de Centralidade Polar- b

L EIL0R. | Cemitério
+++++EI-O6+ B

A4+

Zona de Centralidade Linear- a (ZCL-a)

Clube Esportivo Social Zona de Centralidade Linear-b (ZCL-b)

Zona de Centralidade Linear-a (ZCL-
-a) e b (ZCL-b)

Zona Predominantemente Industrial

Clube de Campo

©0eO0
©00
©00
© 00

Parte Il da Lei 13.885/04 — PRE Quadros 04

5 T T
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Classificacao Viaria

Na Lei 13.885/04, a classificagdo viaria é determinante para a intalagdo de atividades nado residenciais nas Zonas Mistas.

ZM-1 2wz [[zwda | [EZNESEN

De acordo com o Art. 110 do PDE, arede
viaria do Municipio esta classificada em:

Estrutural N1

Utilizada como ligagao da Capital com os
demais municipios e estados

Estrutural N2

Utilizada como ligagao com os municipios
da Regiao Metropolitana e com as vias es-
truturais N1

Estrutural N3

Utilizada como ligagdes internas do Munici-
pio

Coletoras

Coletam e distribuem o trafego interno aos
bairros, ligando-o as vias estruturais

Locais

Vias internas aos bairros

Mapa das vias Estruturais Mapa das vias Coletoras

REDE VIARWA ESTRUTURAL |02

Lei 13.430/02 — MAPA 02: Rede vidria estrutural Parte | da Lei 13.885/04 — MAPA 01: Vias coletoras
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Largura da Via

O Quadro 04 da Parte lll da Lei n 13.885/04, divide a largura de via em 3 intervalos, para cada intervalo incidem parametros de ocupagédo, usos permitidos e

algumas restricdes.

O que é largura da via? A Intervalos da Largura de Via: C Usos permitidos:
A largura da via é a medida da distancia existente Até 10m Grupos de Atividades
entre a divisa dos lotes, incluindo rua e calgadas, De 104 12m P T
. . inR3 : i nR4 |
conforme desenho abaixo: Acima de 12m H . !

B Parametros de ocupacao:
Area construida Maxima Grupos de Uso Residencial

Area construida Computavel Maxima R2v
Gabarito de altura Maxima

Admite-se uma variagcdo de até 5% na medicdo da

largura de via. (art.179)

Parte Ill da Lei 13.885/04 — Quadro 04
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Ocupacao

Os parametros de ocupacao estdo definidas nos Quadros 04 dos Planos Regionais Estratégicos (PRE) anexos a Parte I, exceto para
Zona Especial de Interesse Social presente no Quadro 02/j da Parte lIl.
Seus conceitos estao explicados no Capitulo 2 deste Caderno.

A Coeficiente de B Taxa de C Taxa de D Lote Minimo e E Gabarito de F Recuos
aproveitamento Ocupacgao Permeabilidade Area Minima Altura Maxima

Parte Il da Lei 13.885/04 — Quadros 04 dos PRE
Parte Ill da Lei 13.885/04 - Quadro 02/j

@
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Uso Residencial

A categoria de uso Residencial envolve a moradia de um individuo ou grupo de individuos, referindo-se a unidade habitacional. Os usos residenciais permitidos
por zona de uso estdo determinados no art. 152 da Lei 13.885/04 e no Quadro 01 do Decreto 45.817/05.

Sub Categorias de Uso

R2v

Uma unidade habitacional por lote Conjunto de duas ou mais unidades
habitacionais

Conjunto com mais de duas unida-
des habitacionais, agrupadas verti-
calmente

Tipologias (Decreto 45.817/05)

Uma unidade habitacional por lote Casas Geminadas Edificio de apartamentos e Conjun-

Casas superpostas tos residenciais em condominio

Vilas
Conjuntos residenciais
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Uso Nao Residencial

A categoria de Uso N&do Residencial envolve o desenvolvimento de atividades comerciais, de servicos, industriais ou institucionais. Para cada Zona de Uso, os
Quadros 02a a 02i definem as subcategorias de usos permitidos e os parametros de incomodidade que precisam ser respeitados para a instalacdo da atividade.
Os usos nR3 devem respeitar as disposicdes do art.158. Os usos nR4 sdo voltados as Zonas “ambientais”, cujos usos permitidos estdo listados no Quadro 05.

X L 4 . . . LORARIO i PARAMETROS
D EMISSAO y EMISSAO EMISSAO VIBRAGAO RARIO PARA ! ESTABELECIDOS ! @
DE RUIDO Q¥ DOERADIACAO DE GASES ASSOCIADA CARGAEDESCARGA | Lo/ 0 EvECUTIVO ;
E il Ind-3
Atividades Atividades que Atividades nR1 nR2 nR2 || Atividades /| Atividades que o
compativeis ndo causam potencialmente Atividades Usos industriais Usos industriais | ambientalmente || desenvolvimento
com avizinhanga impacto nocivo geradoras de compativeis toleraveis e toleraveis e )| compativeis || possa causar
residencial. a vizinhanca impacto coma incbmodo incbmodo il como || prejuizo a
residencial urbanistico ou vizinhanga il desenvolvimento || saude, ao bem
ambiental residencial. | sustentavel | estar publico.
Padaria Lanchonete Central de policia Confecgéo de arti- Fabricacéo de gelo Refino de Sleos e | Educagdo Ambiental [i| Fabricagéo de telhas
o gos do vestuario vegetais , \| etijolos
Escritorios Supermercado Faculdade Fabricacio de : Pousadas :
. . L i 3 - axtei Fabricacdo de ! ! Istri
Agéncia bancaria EMEI Cemitérios Fabricagdo de arte artefatos téxteis . G | Clubes . Industria de papel
fatos de papel vinhos ' '
Creche Igreja Aeroporto E Restaurantes E Fabricagéo de
Desdobramento de Fabricagdo de ' . 1| produtos petroqui-
Asilo Hospital Penitenciaria madeira cigarros /| Lazer contemplativo |:| mijcos
Orfanato Academia Heliponto I I
AREA HORARIODE 4 o 4 LOTACAO VAGAS PARA AREAPARA PATIO PARA ® NUMERO ! DEFINIDO CASOACADO | PODERA SER INSTALADO
CONSTQl’JIDA @ FUNCIONA- EHL  MAXIMA ESTACIONA- Y (._’ EMBARQUE E /{'\‘ CARGAE o o o QAUANX\CI:AOONDAEQIOS EPELO CrECUTIVO : [,
COMPUTAVEL MENTO MENTO N DESEMBARQUE ® pescapca In"n"n‘ : ! BEENQUADRADO EM
MAXIMA POR TURNO ; |
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Uso Nao Residencial

A Parametros de Incomodidade :

EMISSAO ¥ EMISSAO
DDE RUIDO W°P DERADIACAO

C Grupo de Atividade:

Para saber em qual Grupo de Atividade
o uso pretendido se enquadra é
necessario consultar o Quadro 2 do
Decreto 45.817/05, que esta dividido
da seguinte forma:

Subcategoria de Uso: nR2

Grupo de atividades: Servicos de Saude

Ambulatério

Centro de Bioequivaléncia

Centro de Diagndsticos, laboratério de analises clinicas
Centro de Reabilitacdo

Clinica dentaria e médica

Clinica veterinaria e hospital veterinario

Eletroterapia

Empresa de assisténcia domiciliar de satide ou "home care”
Hospital, Maternidade

Posto de saude, vacinagdo e puericultura
Pronto-socorro

Radioterapia

Raio-X

Sanatorio

Caso a atividade desejada nao esteja
listada no Decreto, procure o Atendi-
mento ao Publico da Secretaria Muni-
cipal de Desenvolvimento Urbano.

Nota: Os usos nR3 poderao ser ins-
talados onde o uso nR é permitido,
devendo ser observadas as dispo-
si¢des do art. 158 e contando que
aprovado pela Comissdo de Analise
Integrada de Projetos de Edificagdes
e de Parcelamento do Solo (CAIEPS) e
Camara Técnica de Legislagdo Urba-
nistica (CTLU).

Nas ZM em via local os usos nR2 po-
derdo ser instalados caso atenda as
disposi¢des do art. 149.

B Usos permitidos:

Grupos de Atividades
) EMISSAO VIBRAGAO HORARIO Pe=m==y  re----
r( DE GASES ASSOCIADA ® PARA CARGA ‘nR3 | 1 nR4
EDESCARGA ] [
D Condi¢des para instalacao :
© i - ' © oo
CHEE _Is /{\\ |n||n||n|
AREA CONS- HORARIO DE LOTACAO  VAGAS PARA AREA PARA PATIO PARACAR- NUMERO MAXI-
TRUIDACOMPU-  FUNCIONAMENTO  MAXIMA ESTACIONAMENTO  EMBARQUEE GAEDESCARGA  MODEFUNCIO-
TAVEL MAXIMA DESEMBARQUE NARIOS POR
TURNO
P e e e e e e e e e e e e e e e o e e e o e e e e e e e e e e e e e e e e e e
1
1
1
1
I
1
1
1
I
1
1
1
oo o o me e e mn mn E O S B BN BN O M B B BN M M B B B B M M BN NN BN BN BN BN NN BN BN BN BN BN NN BN BN BN BN BN N B M M M M B B N M M N BN B Ee Ee E
T [ e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e,

Parte Ill da Lei 13.885/04 — Quadro 02/a a 02/i

22
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Uso Especifico

Para os seguintes casos devem ser observadas as leis:

Escolas
Lei 15.526/12

e
mu-

ZEIS
Dec. 44.667/04
Dec. 45.127/04
Dec. 47.702/06

i

Teatros

Lei 11.536/94
Teatros e Cinemas

Lei 11.119/91

ZON

\

Il

S

Lel de Uso e Ocupacao do solo

13.885/04

*

Hospitais
Lei 14.242/06

b=

Hotéis
Lei 8.006/74

CADERNO REVISAO LPUOS 13.885/04 SMDU/ DEUSO| 11.08.2014
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Entenda os Parametros de
Ocupacgao
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Entenda os Parametros de Ocupacao

Os parametros de ocupacao do solo sdao aqueles que, aplicados em conjunto, definem o que se pode efetivamente ser construido
em determinado lote. Estdo definidos nos Quadros 04 de cada PRE na Parte |l da Lei 13.885/04.

A Coeficiente de aproveitamento B Taxa de Ocupacao C Taxa de Permeabilidade

D Lote Minimo e Area Minima E Gabarito de Altura Maxima F Recuos
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A.Coeficiente de Aproveitamento (CA)

O que é€?

E a divisdo entre a area construida computével de uma edificac3o e a area total do terreno. Basicamente, o CA determina o potencial
construtivo, ou seja, quantos metros quadrados se pode construir tendo como base a area do terreno. Os Coeficientes de Aproveita-

mento sao determinados para cada zona de uso.

Para que serve?

Serve para regular as densidades construidas nas zonas da Cidade. Pode interferir no valor da terra (valor econémico do terreno),
pois em geral quanto maior o CA, mais valorizado é o terreno.

Situacao demonstrativa

Neste caso o CA da zona é 1.
E possivel construir 1 vez a area do terreno.

Se o terreno tiver area de 100,00m?* e o CA
for 1, pode-se construir 100,00m? de area
computavel

* Caso hipotético

28

Neste caso o CA da zona é 4.
E possivel construir 4 vezes a area do terre-
no.

Se o terreno tiver area de 100,00m?* e o CA
for 4, pode-se construir 400,00m? de area
computavel

Area Construida Total

E a soma das areas cobertas de
todos os pavimentos de uma
edificacado

Area Construida Computavel

E a Soma das areas cobertas de
todos os pavimentos de uma
edificagdo, que sao consideradas
para o calculo do Coeficiente de
Aproveitamento

Area Construida Ndo Computdavel

E a soma das areas cobertas de
todos os pavimentos de uma
edificagcdo ndo consideradas para o
calculo do coeficiente de
aproveitamento, nos termos

dispostos na LPUOS e COE.
(veja paginas 32 e 33)
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Como se Define:

Existem 3 tipos de CA: CA minimo, CA basico e CA maximo.

CA Basico CA Maximo CA Minimo

Determina o potencial construtivo Determina o potencial construtivo Determina o minimo que se deve

que se pode atingir gratuitamente maximo que se pode atingir no construir no terreno. Caso esse poten-

no terreno terreno. Para utilizar um CA acima cial minimo nao seja atingido, o terre-
do basico é necessario o pagamento no pode ser considerado subutilizado
de outorga onerosa. por ndo cumprir sua fungao social.

CA Basico=1 CA Maximo= 4 CA Minimo= 0,2

Nota : 1 -Os parametros de CA definidos nos Quadro 04 sdo indicativos de limites. O CA de seu projeto nao precisa ter exatamente este valor, mas deve estar
na faixa entre o minimo e o maximo.
2- Segundo o art. 106, na Macrozona de Protecdo Ambiental ndo é permitido ultrapassar o CA basico.
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Como pode ser aplicado na Cidade:

CA1l

Note que neste exemplo o CA é o mesmo para os lotes destacados, porém outros parametros podem alterar a configuracdo da edi-
ficacao.
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Também pode ser aplicado na Cidade:

CA 4

Note que neste exemplo o CA é o mesmo para os lotes destacados, porém outros parametros podem alterar a configuracdo da edi-
ficacao.
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Area N3o Computavel

E a soma das areas construidas de um edificio que n3o sdo consideradas no calculo do Coeficiente de Aproveitamento, atendendo
aos parametros estabelecidos pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei 13.885/05) e pelo Cdodigo de Obras e Edifica-

cOes (Lei 11.228/92).

32

Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéao do Solo :

Térreo utilizado como area comum em edificios habita-
cionais

Térreo livre, em pilotis e sem qualquer vedacéao (pa-
redes, muros e bloqueios), a nao ser a dos elevadores,
escadas e controles de acesso, limitadas a 30% do pavi-
mento.

Casa do Zelador (Inferiora 60m?)
em edificios verticais.

Cédigo de Obras e Edificacdes:

Jirau (mobiliario instalado a meia altura do pavimento,
sem permanéncia humana prolongada) com area de até
30% da area do pavimento

Varandas e terracos sem fechamento, com projecdo de
até 10% da area ocupada no lote

Abrigo ou telheiro (sem vedacgdo lateral em pelo menos
50% do perimetro)

Garagens: Pavimentos ou areas destinadas a circulagao
e estacionamento de veiculos. Observando disposto da
Lei 14.044/05.
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Piscinas, espelhos d'agua, abrigos para medidores, Brin-
quedos e Equipamentos Infantis, Caixas d'agua enterra-
das, Pocos e Fossas.

Area ocupada pelos Elevadores e outros equipamentos
mecanicos é considerada somente 1 vez no calculo das
areas computaveis, para demais andares nao sao com-
putaveis.

Abas horizontais ou verticais, brises, pilares, vigas, jardi-
neiras, floreiras, ornamentos e beirais da cobertura

Marquise e Pérgula

Guaritas e Modulos Pré-Fabricados até 9,00m?

Beiral da Cobertura

Estufas, Quiosques e Viveiro de
Plantas com &rea de até 9,00m?

Churrasqueiras e Dutos de Lareira com area de até
1,50m?

Canil (Alojamento para animais)
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B.Taxa de Ocupacdo (TO)
O que é€?

E a divisdo entre a area de projecdo da edificacdo e a area do terreno. A Lei 13.885/04 define TO maxima, ou seja, a drea maxima que
a projecao de edificacao pode ter, sendo que o restante do terreno nao pode ter projecao de edificagao. Assim, varandas, telhados,
coberturas de garagem, entre outros, influem na taxa de ocupacgao do lote.

Para que serve?

Serve para regular o equilibrio entre espacos construidos e espacos vazios de cada lote, visando uma ocupagao que permita a venti-
lacdo e insolagao urbana e da construcao no conjunto de lotes e edificagcdes que compdem a quadra.

Situacao demonstrativa

25% do terreno esta ocupado pelo 50% do terreno esta ocupado pelo
edificio edificio

TO =0,25 TO =0,50

Area do terreno = 100,00m?* Area do terreno = 100,00m?2*
Projecdo da edificagdo = 25,00m? Projecdo da edificacdo = 50,00m?

*Caso hipotético

Nota: Nas ZM, a TO pode chegar a 0,7, se o gabarito ndo exceder 12m de gabarito de altura maxima (art. 192).
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Como se define?

Neste exemplo 50% do terreno esta ocupado pelo edificio como mostra a projecao

TO =0,50

Area do terreno = 100,00m?
Projecdo da edificacdo = 50,00m?
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Como pode ser aplicado na Cidade:

TO 25%

Note que neste exemplo a TO é a mesma para os lotes destacados, porém outros parametros podem alterar a configuragao da ocu-
pacgao.
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Também pode ser aplicado na Cidade :

TO 50%

Note que neste exemplo a TO é a mesma para os lotes destacados, porém outros parametros podem alterar a configuragao da ocu-
pagcao
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C.Taxa de Permeabilidade (TP)

O que ¢é?

E o percentual minimo exigido para a drea permeavel do lote (que permite a infiltracdo de agua no solo, livre de qualquer edificacdo
ou pavimentacado ndo drenante), obtido pela divisao da area permeavel e a area total do terreno.
A Lei 13.885/04 estabelece a TP minima, ou seja, o minimo que o lote tem que ter de drea permeavel.

Para que serve?

Serve para garantir que os lotes contribuam para a qualidade ambiental da cidade, possibilitando a presenca de vegetacdo de porte
em areas privadas e atenuando os impactos no sistema de drenagem das aguas pluviais.

Situacdo demonstrativa

507 do terreno permite a 157 do terreno permite a :eﬁiilc;asoi nio hé possibiliclzlade
5 infiltracdo de agua no solo 5 infiltracdo de agua no solo pgils?o sfbg:c?lo 2;2%%?&;300_’

Taxa de Permeabilidade = 0,3 Taxa de Permeabilidade = 0,15 Taxa de Permeabilidade = 0

Nota: A area permeavel ndo reduz a TP relagcdo TP X TO.
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D Frente e Area Minima de Lote
O que é?

Sado as dimensdes minimas que o lote precisa ter para que seja aprovado. Estas dimensdes variam de acordo com o zoneamento.
A Lei 13.885/04 estabelece valores minimos, ou seja, frente minima e area do lote minima.
Para que serve?

No caso de desmembramento de lote (divisao de lote), o lote minimo e a frente minima sao parametros importantes para garantir pa-
drdes de urbanizagao. Se nao for possivel atender as medidas minimas de frente e area, nao é possivel realizar o desdobro ou desmem-
bramento.

Situagcao demonstrativa

<---> Frente minima: 5,00m €---> Frente minima: 10,00m €---> Frente minima: 15,00m
I Area de Lote Minimo: 125,00m? M Area de Lote Minimo:250,00m? M Area de Lote Minimo: 500,00m?
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E.Gabarito de Altura Maximo
O que é€?

E a altura da edificacdo, calculada pela distancia entre o piso térreo e o ponto mais alto da cobertura. A lei 13.885/04 estabeleceu
gabarito maximo, ou seja, a altura maxima que a edificagcao pode ter.

Para que serve?

Serve para regular a altura das edificacdes em funcdo das caracteristicas da zona e reflete conjuntamente com outros parametros,
na percepc¢ao da paisagem urbana construida, com implicacdes econdmicas, estéticas, ambientais e sociais.

Situacao demonstrativa
Gabarito de 6,00m Gabarito de 25,00m

125,00m

Nota: Alguns elementos construtivos ndo sao considerados para o calculo do gabarito, como por exemplo: caixas d'agua e atico.
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Cidade:

ado na

aplic

Como pode ser

Gabarito de Altura Maximo de 25,00m




F.Recuo
O que é€?

O Recuo ¢é a distancia entre a edificagao e os limites de frente, laterais e de fundo do terreno.
A Lei 13.885/04 estabalece recuos minimos, ou seja, a distancia minima que deve esxistir entre as edificagcdes e os limites do lote.

Para que serve?

Os trés tipos diferentes de recuo serviram ao longo dos anos para diferentes funcdes. Atualmente servem para a aeragao e insolagao
das edificacdes e para regular o equilibrio entre espagcos construidos e espacos vazios de cada lote, refletindo, conjuntamente com
CA, TO e Gabarito, no equilibrio do conjunto de lotes e edificagcdes que compdem a quadra (quarteirao).

Situacao demonstrativa

Todos os Recuos Sem Recuo
Recuo - Recuo
de fundo ' lateral
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Exemplo de Situacao Urbana

CAOS5 CA25 A4
- TO25% - TO25% - TO50%
TP30% TP15% _TP15%

TOo25%

- TP 30% ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
s >
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Entenda como a Lei de
Zoneamento incide na cidade
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Entenda como a Lei de Zoneamento reflete na cidade

Os parametros de uso e ocupacgao do solo influenciam na “forma” da cidade. Este infografico tem como objetivo demonstrar como,
esses parametros incidem no territorio. Para tanto, foram criadas fichas para cada zona de uso.

. LEGENDA DA ZONADE USO

. NOME DA ZONADE USO

. RESUMO DA ZONADE USO

MAPA DO MUNICIPIO COM LOCALIZACAO DOS
PERIMETROS DAS ZONAS

. EXEMPLO DE COMO A ZONA DE USO E ENCON-

TRADA NO MAPA 04 DOS PLANOS REGIONAIS
ESTRATEGICOS

. FOTO AEREA GOOGLE EARTH

ALGUNS EXEMPLOS DE ATIVIDADES PERMI-
TIDAS NO LOCAL DE INCIDENCIA DA ZONA DE
Uuso

. VISTANAALTURA DO OBSERVADOR (GOOGLE

STREET VIEW] PARA EXEMPLIFICACAO DA
ZONADEUSO

. VISTA AEREA PARA EXEMPLIFICACAO DA

ZONADEUSO

. SINTESE DOS PARAMETROS COM VARIACAO

POR PLANO REGIONAL ESTRATEGICO
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Macrozona de Estruturacdo e Qualificacao Urbana

ZER-1 Zona Exclusivamente Residencial de
Baixa Densidade

ZER-2 Zona Exclusivamente Residencial de
Média Densidade

ZER-3 Zona Excl_usivamente Residencial de
Alta Densidade

0000 Zona de Centralidade Linear | em
ZER (ZCLz-1)

““ Zona de Centralidade Linear Il em

ZER (ZCLz-I1)
ZM-1 Zona Mista de Baixa Densidade

ZM-2 Zona Mista de Média Densidade

_ Zona Mista de Alta Densidade - a

[ Macrozona de Estruturacédo e Qualificagéo Urbana
I Macrozona de Protegdo Ambiental

PDE - lei 13.430/02
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Zonas que incidem na Macrozona de Estruturacao e Qualificagcao Urbana:

_ Zona Mista de Alta Densidade - b
_ Zona de Centralidade Polar- a
_ Zona de Centralidade Polar- b

oooo Zona de Centralidade Linear- a (ZCL-a)

‘..‘ Zona de Centralidade Linear-b (ZCL-b)

Oeee Zona de Centralidade Linear-a (ZCL-a)
e b (ZCL-b)

_ Zona Predominantemente Industrial
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zer1  Zona Exclusivamente Residencial de Baixa Densidade

Porgdes do territorio da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana destinadas exclusivamente ao uso residencial de baixa densidade demografica nas quais os parametros restritivos de

ocupacéao (CA e gabaritos baixos, por exemplo) em associacdo com o lote minimo grande para os padrdes de uso residencial unifamiliar refletem em uma ocupacéo pouco densa, formada por casas
térreas ou sobrados geralmente de alto padrdo. Nesta zona, ndo se aplica outorga onerosa do direito de construir.

Municipio de Séo Paulo

: %\

i

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R)

]Nﬁo Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

R2h

Conj. residencial vila

Proibida a
instalacdo de
Atividades ndo
Residenciais

Ocupacao - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

——

Foto aérea

Vista da area

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0a0,05 1 1 0,5 0,25a0,3 250 a 500 10 9al10 5 ndo exigido 2m ou art.186
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zer2 Zona Exclusivamente Residencial de Média Densidade

Porgdes do territorio da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, destinadas exclusivamente ao uso residencial de média densidade demografica, com parametros de ocupagdo parecidos

com os da ZER- 1. Quanto aos usos, na ZER-2, é permitida a instalagdo de casas geminadas, superpostas e conjuntos residenciais horizontais, o que resulta em ocupag¢do um pouco mais densa. Nesta
zona, ndo se aplica outorga onerosa do direito de construir.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

7 N/

Foto aérea

o o i g 7

Usos - Decreto 45.817/05

Vista do pedestre - Google Street View Vista da aérea
Residencial (R) |N€\o Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Proibida a
Uma unidade instalacdo de
habitacional por lote Atividades ndo

Residenciais

R2h

Casas geminadas
Casas superpostas
Conj. residencial vila
Conij. residencial
horizontal

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,5 1 1 0,5 0,3 250 10 9al0 5 ndo exigido 2m ou atg. 186
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zer3  Zona Exclusivamente Residencial de Alta Densidade

Porgdes do territorio da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana destinadas exclusivamente ao uso residencial de alta densidade demografica, com parametros de ocupacgao parecidos com
os da ZER- 1 e ZER-2 sendo possivel, no entanto, a verticalizagdo, contanto que respeitado o gabarito maximo de 15m (até 5 andares). Em geral, essas zonas foram delimitadas como corredores (faixa
de 40,00m de largura a partir do alinhamento do lote), nelas néo se aplica outorga onerosa do direito de construir.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

: - . | \/:‘-‘ \/< O
Voo d ;}/[;D\
e | - <h

¥ 0

A
=0
+
4 O \
+ D\
/\Q Va <
Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View
Residencial (R) \N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Proibida a
Uma unidade instalacdo de
habitacional por lote Atividades nido
Residenciais
R2h

Casas geminadas
Casas superpostas
Conj. residencial vila
Conj. residencial
horizontal

R2v

Edificio de
apartamentos

Conj. residenciais em
condominio

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,5 1 1 0,5 0,3 250 10 15 5 ndo exigido 2mou atg. 186
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OOOO Zona de Centralidade Linear I em ZER (ZCLz-I)

Lotes com frente para trechos de via da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagcdo Urbana, internos ou lindeiros as zonas exclusivamente residenciais - ZER 1, 2 e 3, e inseridos na faixa de 40,00m
de largura a partir do alinhamento do lote, destinados a localizagdo de algumas atividades nédo residenciais ndo incOmodas de baixa densidade. Os parametros de ocupagdo nas ZCLz-| sdo parecidos
com os da ZER. Quanto ao uso, nas faixas onde este zoneamento recai é permitida a instalacdo de algumas atividades nédo residenciais, listadas no Quadro 05b.

Foto aérea

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R) |N 4o Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote h 4
P O e &2 RO
R2h nR1
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Farmaqa_
Conj. residencial vila | Cabelereiro
Conj. residencial Creche B
horizontal Agéncia bancaria
R2v
Edificio de
apartamentos
Conj. residenciais em
condominio

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais

CA minimo |CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
igual da zona de uso igual da zona de uso igual da zona de uso ~ P

lindeira/L0 lindeira/L0 lihdeira/L0 0.5 0.3 250 10 9al0 5 ndo exigido art. 186
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Q90 ¢® Zona de Centralidade Linear Il em ZER (ZCLz-II)

Lotes com frente para trechos de via da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagcdo Urbana, internos ou lindeiros as zonas exclusivamente residenciais - ZER 1, 2 e 3, e inseridos na faixa de 40,00m
de largura a partir do alinhamento do lote, destinados a localizagdo de algumas atividades nédo residenciais ndo incOmodas de baixa densidade. Os parametros de ocupagdo nas ZCLz-| sdo parecidos
com os da ZER. Quanto ao uso, nas faixas onde este zoneamento recai é permitida a instalagdo de algumas atividades ndo residenciais, listadas no Quadro 05c.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote v

P O e LB O
R2h nR1
Casas geminadas Escritorios
Casas superpostas administrativos
Conj. residencial vila Asilo

Conj. residencial Centro de diagndstico

horizontal Consultério médico
sem internagao

R2v

Edificio de

apartamentos

Conj. residenciais em
condominio

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais

CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
igual da zona de uso igual da zona de uso 5 iqi :

0,05 linteira/1.0 lnteira/1.0 0,5 03 250 10 9a12,0 5 nao exigido art. 186
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Zona Mista de Baixa Densidade

Porgdes do territério da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana destinadas a implantagdo de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificacdo, com densidades
demograficas e construtivas baixas e, portanto, parametros de ocupagdo mais restritos. Nas zonas mistas, os usos permitidos estdo relacionados a classificacdo viaria. Ou seja, em ZM via local, sdo

permitidos poucos usos nR, enquanto que em ZM via estrutural, hd uma maior possibilidade de usos. Nesta zona, ndo se aplica outorga onerosa do direito de construir, pois o CA basico é igual ao CA
maximo.

Foto aérea

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

N
Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View Vista da area
Residencial (R) |N§o Residencial (nR) - e
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote v

fecionalperlete ) oy & B O

R2h nR1: via local
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Escritorios

Conj. residencial vila
Conj. residencial

horizontal nR2 - nR3: Coletora,
Estrutural N1, N2 e N3

Agéncia bancaria

R2v Supermercado
Edificio de EMEI
apartamentos Igreja

Conj. residenciais em | Hospital

condominio Academia

Ind 1a - Ind 1b

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0.2 1 1 05a07 0,15a0,25 125 5 9 a 25 ou sem limite 5ouart.185 1,5a5, ndo exigido ou art.186 | art. 186
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ZM-2

Zona Mista de Média Densidade

Porgdes do territorio da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana destinadas a implantagdo de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificacdo, com densidades
demograficas e construtivas médias, alcancadas pela possibilidade de utilizagdo da outorga onerosa do direito de construir. Nas zonas mistas, os usos permitidos estdo relacionados a classificacao
vidria. Ou seja, em ZM via local, sdo permitidos poucos usos nR, enquanto que em ZM via estrutural, ha uma maior possibilidade de usos.

Municipio de Sdo Paulo

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R)

IN3o Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

R2h

Casas geminadas
Casas superpostas
Conj. residencial vila
Conj. residencial
horizontal

R2v

Edificio de
apartamentos

Conj. residenciais em
condominio

Parametros de
incomodidade

O WP RO

nR1: via local

Padaria

Escritorios

Agéncia bancaria

nR2 - nR3: Coletora,
Estrutural N1, N2 e N3

Supermercado
EMEI

Igreja

Hospital
Academia

Ind 1a - Ind 1b

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

e

>

Z

-

i) S

Vista do pedestre - Google Street View

Foto aérea

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais

CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
01a0,2 1 15a2 0,5a0,7 0,15a 0,25 125 5 15a25 0,5 ou art. 185 nao exigido ou art.186 |art. 186
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DZusal Zona Mista de Alta Densidade - a

Porcgdes do territorio da Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana destinadas a implantacdo de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificacdo, com densidades
demograficas e construtivas altas, alcancadas pela possibilidade de utilizagdo da outorga onerosa do direito de construir com CA maximo maior que os da ZM-2. Nas zonas mistas, os usos permitidos
estdo relacionados a classificagdo vidria. Ou seja, em ZM via local, sédo permitidos poucos usos nR, enquanto que em ZM via estrutural, hd uma maior possibilidade de usos.

Municipio de Sdo Paulo

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R)

|N a0 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

R2h

Casas geminadas
Casas superpostas
Conj. residencial vila
Conj. residencial
horizontal

R2v

Edificio de
apartamentos

Conj. residenciais em
condominio

Parametros de
incomodidade

O & ERO

nR1: via local

Padaria

Escritorios

Agéncia bancaria

nR2 - nR3: Coletora,
Estrutural N1, N2 e N3

Supermercado
EMEI

Igreja

Hospital
Academia

Ind 1a - Ind 1b

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Vista do pedestre - Google Street View

Foto aérea

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 1 2a25 0,50u art. 192 0,15 125 5 25 ou sem limite 0,5ou art. 185 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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BN Zona Mista de Alta Densidade - b

Porgdes do territorio da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana destinadas a implantagdo de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificacdo, com densidades
demograficas e construtivas altas, alcancadas por CA basico e maximo maiores que os das demais zonas mistas e pela possibilidade de utilizagdo da outorga onerosa do direito de construir com CA
maximo maior que os da ZM-2. Nas zonas mistas, os usos permitidos estao relacionados a classificagdo viaria. Ou seja, em ZM via local, sdo permitidos poucos usos nR, enquanto que em ZM via estru-
tural, ha uma maior possibilidade de usos.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View
Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1 Parametros de

Uma unidade incomodidade

replacnareree o Jy £ § O

R2h nR1: via local

Casas geminadas Padaria

Casas superpostas Escritorios

Conj. residencial vila
Conj. residencial
horizontal nR2 - nR3: Coletora,

Estrutural N1, N2 e N3

Agéncia bancaria

R2v

Supermercado
Edificio de EMEI
apartamentos Igreja

Conj. residenciais em |Hospital

condominio Academia

Ind 1a - Ind 1b

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes

Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 2 2a4 0,5 ou art. 192 0,15 125 5 sem limite 0,5 ou art. 185 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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ZCP-a

Zona de Centralidade Polar- a

Porgdes do territorio da zona mista da Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana destinadas a localizagdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais, caracterizadas

pela coexisténcia de usos residenciais e ndo residenciais, porém com predominancia de usos ndo residenciais. Quanto aos parametros construtivos, a ZCP-a se assemelha as ZM-2 e ZM-3a. Porém,
em relagdo aos usos, a instalagado das atividades nesta zona ndo dependem da classificagdo viaria.

Municipio de Sdo Paulo

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R)

|N a0 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

R2h

Casas geminadas
Casas superpostas
Conj. residencial vila
Conj. residencial
horizontal

Conj. residenciais em
condominio

Parametros de
incomodidade

nR1 - nR2 - nR3

Padaria
Escritorios
Agéncia bancaria
Asilo

EMEI

Igreja
R2v Ind 1a - Ind 1b
Edificio de S
apartamentos Fabricagdo de artefa-

tos de papel
Fabricagdo de produ-
tos téxteis

O & ERO

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Foto aérea

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
1 1a25 05a0,7 0,5 ou art. 192 0,15 125 5 25 ou sem limite 0,5 ou art. 185

ndo exigido ou art.186

art. 186
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WZEFBN Zona de Centralidade Polar- b

Porcdes do territorio da zona mista da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana destinadas a localizagdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais, caracterizadas

pela coexisténcia de usos residenciais e hdo residenciais, porém com predominancia de usos ndo residenciais. Quanto aos parametros construtivos, a ZCP-b se assemelha a ZM-b. Porém, em relagdo
aos usos, a instalagao das atividades nesta zona ndo dependem da classificacao viaria.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

\\

Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View
Residencial (R) |N50 Residencial (nR) i A i : P e, ooy e N g Ty
Subcategoria de Uso e Tipologias VAR i
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote ‘D 'g' E_rp ;g; ®
R2h nR1 - nR2 - nR3
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Escritorios
Conj. residencial vila Agéncia bancaria
Conj. residencial Asilo
horizontal EMEI

Igreja
R2v Ind1a-Ind 1b
Edificio de -
apartamentos fabgcaq_ao tlzie artefa-
Conj. residenciais em FZZriiap%F;ede rodu-
condominio cace p

tos téxteis

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 2 2a4 05a0,7 0,15 125 5 sem limite 0.5 ou art. 185 nado exigido ou art.186 | art. 186
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0000 Zona de Centralidade Linear- a (ZCL-a)

Lotes com frente para trechos de vias da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, excluidas as ZER, em faixas de 40m medidos a partir do alinhamento da via, destinados a localizacdo de
atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais, caracterizados pela coexisténcia entre os usos residenciais e ndo residenciais, porém com predominancia de usos ndo residenciais. Os
parametros de parcelamento, uso e ocupacao na ZCL-a sdo parecidos com os da ZCP-a, com a diferenca que esta zona esta delimitada por uma via.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Foto aérea

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote ‘9 'g' fr'-r) ggg ®
R2h nR1 - nR2 - nR3
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Escritérios
Conj. residencial vila Agéncia bancaria
Conj. residencial Asilo
horizontal EMEI

Igreja
R2v Ind 1a - Ind 1b
Edificio de -
apartamentos fabgcagao (lje artefa-
Conj. residenciais em FC;Erisapaé%ede rodu-
condominio Icaca P

tos téxteis

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 1 la25 04a0,7 0,15 125 5 15 ou sem limite 0,50u art. 185 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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0000 /ona de Centralidade Linear-b (ZCL-Db)

Lotes com frente para trechos de vias da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, excluidas as ZER, em faixas de 50m medidos a partir do alinhamento da via, destinados a localizagdo de
atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais, caracterizados pela coexisténcia entre os usos residenciais e ndo residenciais, porém com predominancia de usos ndo residenciais. Os
parametros de parcelamento, uso e ocupagdo na ZCL-b sdo parecidos com os da ZCP-b, com a diferencga que esta zona esta delimitada por uma via.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

]

Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View Vista da area
Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote ‘9 'g' E—r‘) ggg ®
R2h nR1 - nR2 - nR3
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Escritorios
Conj. residencial vila Agéncia bancaria
Conj. residencial Asilo
horizontal EMEI

Igreja
R2v Ind1a-Ind 1b
Edificio de -
apartamentos fabgcagao (lzie artefa-
Conj. residenciais em FZZriiap%%ede rodu-
condominio cace p

tos téxteis

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 2 25a4 05a07 0,15 125 5 sem limite 0,5ouart. 185 nédo exigido ou art.186 | art. 186
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B Zona Predominantemente Industrial

Porgdes do territdrio destinados a implantagdo de usos diversificados, com preferéncia aos usos industriais e atividades ndo residenciais incébmodos. Nesta zona, os parametros de ocupagdo, como
TO maximo alto e lote minimo exigido de 500m?, resultam na configuracdo de galpdes.

Foto aérea

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R) |N 30 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias

R1 Parametros de

Uma unidade incomodidade
ppeeenaprt o J £ B O
R2h nR1 - nR2 - nR3

Casas geminadas

Padaria
Casas superpostas Restaurante
Conj. residencial vila Igreja
Conj. residencial Vidracaria
horizontal Escritorios

Indla-Ind 1b-Ind 2

Fabricagdo de artefa-
tos de papel
Fabricagdo de produ-
tos téxteis

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
01 1 lal5 0,7 0,15a 0,25 500 5a15 15 ou sem limite 5 né&o exigido ou art.186 |art. 186
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Macrozona de Protecao Ambiental

Zonas que incidem na Macrozona de Estruturacao e Qualificagcao Urbana:

Zona Exclusivamente Residencial de
Protecdo Ambiental

Zona Mista de Protecao Ambiental

Zona de Centralidade Polar de Pro-
tecdo Ambiental

Zona de Centralidade Linear de Pro-
tecdo Ambiental (ZCLp)
Zona de Lazer e Turismo

Zona de Protecao e Desenvolvimen-
to

Zona Especial de Preservacao

[ Macrozona de Estruturacédo e Qualificagéo Urbana
I Macrozona de Protegdo Ambiental

PDE - lei 13.430/02
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WZERPN Zona Exclusivamente Residencial de Protecao

Porgdes do territorio da Macrozona de Protegcdo Ambiental destinadas exclusivamente ao uso residencial, de densidades demografica e construtiva baixas. Nas ZER-p, os parametros de uso e ocupa-
G¢ao sdo mais restritivos que os da ZER-1, visando adensamento construtivo e populacional condizente com as caracteristicas de protecao ambiental da Macrozona em que esta localizada.

Municipio de Sdo Paulo

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R)

|N a0 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

R2h
Conj. residencial vila

Proibida a
instalacdo de
Atividades ndo
Residenciais

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Vista do pedestre - Google Street View

) <

Foto aérea

Vista da area

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
n&o exigido 01a03 01a0,5 01a0,5 0,5 250 a 5000 20a50 9 10 10 10
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"zwp | Zona Mista de Protecao Ambiental

Porgdes do territorio da Macrozona de Protecdo Ambiental destinadas a implantagdo de usos urbanos, de baixa densidade construtiva, com gabarito de altura maxima de até 15 (quinze) metros para
as edificacdes. As ZM-p possuem parametros mais restritivos que as ZM-1, visando adensamento construtivo e populacional condizente com as caracteristicas de protegcdo ambiental da Macrozo-
na em que estd localizada. Nas zonas mistas, os usos permitidos estdo relacionados a classificagdo viaria. Ou seja, em ZM via local, sdo permitidos usos nR compativeis com a vizinhanga residencial,

enquanto que em ZM via estrutural, hd uma maior possibilidade de usos.

Municipio de Sdo Paulo

Usos - Decreto 45.817/05

Residencial (R)

|N a0 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

R2h

Casas geminadas
Casas superpostas
Conj. residencial vila
Conj. residencial
horizontal

R2v
Edificio de
apartamentos

Conj. residenciais em
condominio

Parametros de
incomodidade

O & ERO

nR1: via local

Padaria

Escritorios

Agéncia bancaria

nR2 - nR3: Coletora,
Estrutural N1, N2 e N3

Supermercado
EMEI

Igreja

Hospital
Academia

Ind 1a - Ind 1b

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Vista do pedestre - Google Street View

Foto aérea

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
ndo exigido 08al 08al 04a0,5 0,3a0,5 250 10 9al5 5 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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BZEEN Zona de Centralidade Polar de Protecao Ambiental

Porgdes do territério da Macrozona de Protegcdo Ambiental destinada a localizacdo de atividades tipicas de centros regionais, caracterizada pela coexisténcia entre os usos ndo residenciais e a habita-
cdo, porém com predominancia de usos ndo residenciais compativeis e toleraveis. A ZCP-p possui parametros de ocupag¢do um pouco mais restritivos que as ZCP-a e b, visando ocupacdo e adensa-
mento condizentes com as caracteristicas de protegcdo ambiental da Macrozona em que esta localizada.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View
Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote ‘9 'g' E—r‘) ggg ®
R2h nR1 - nR2 - nR3
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Escritorios
Conj. residencial vila Agéncia bancaria
Conj. residencial Asilo
horizontal EMEI

Igreja
R2v Ind1a-Ind 1b
Edificio de -
apartamentos fabgcagao (lzie artefa-
Conj. residenciais em FZZriiapz:?\%ede rodu-
condominio cace p

tos téxteis

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes

Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,0a05 1,00 a 2,00 1,00a2,00 0,5 0,15a0,3 250 10 9ali15 5 nao exigido ou art.186 |art. 186
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X% %% Zona de Centralidade Linear de Protecdao Ambiental (ZCLp)

Lotes com frente para trechos de via internos ou lindeiros a Macrozona de Protegcdo Ambiental numa faixa de 40m (quarenta metros) de largura medidos a partir do alinhamento da via, destinados a
localizagado de atividades tipicas de centros regionais, caracterizados pela coexisténcia entre os usos residenciais e ndo residenciais, porém com predominancia de usos nao residenciais compativeis

e toleraveis. Nas ZCL-p, os parametros de ocupacgdo sdo similares aos da ZCP-p, com a diferenga de que esta zona é delimitada por um trecho de via e de ndo ser possivel a aplicacdo de outorga one-
rosa do direito de construir nesta zona.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Foto aérea

Usos - Decreto 45.817/05 Vista do pedestre - Google Street View
Residencial (R) |N 40 Residencial (nR) A
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 Parametros de
Uma unidade incomodidade
habitacional por lote ‘9 'g' (r__r‘) ;g; ®
R2h nR1 - nR2 - nR3
Casas geminadas Padaria
Casas superpostas Escritorios
Conj. residencial vila Agéncia bancaria
Conj. residencial Asilo
horizontal EMEI
Igreja
R2v Ind 1a - Ind 1b
Edificio de s
apartamentos fabl;cagao ?e artefa-
Conj. residenciais em FZZriEapaé%ede rodu-
condominio caca p
tos téxteis

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,0a0,5 1 1 04A05 0,15a0,3 250 10 10a15 5 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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z2it | Zona de Lazer e Turismo

Porgdes do territorio da Macrozona de Protegcdo Ambiental destinadas aos usos de lazer, turismo e atividades correlatas, vinculados a preservacao da natureza, de densidades demografica e construti-
va baixas. Nesta zona, os parametros de ocupagdo restritivos resultam em baixo adensamento. Quanto aos usos, sé sdo permitidas atividades compativeis com a protecdo ambiental.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

Usos - Parte Ill Quadro 05 e art. 159

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 nR4
Uma unidade Educagdo Ambiental
habitacional por lote | Agroindustria
Agropecuaria
Clubes
R2h . Ecoturismo
Casas geminadas Cooperativas de
Casas superpostas produtores
Conj. residencial vila | Clinicas de
Conj. residencial recuperagdo
horizontal Restaurantes
Hotéis

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
nao exigido 02a0,5 02a0,5 02a0,5 0,2a0,5 1.000,00 2 5.000,00 |20a50 9al5 10 10 10
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'zrps || Zona de Protecao e Desenvolvimento Sustentavel

Porgdes do territério da Macrozona de Protecdo Ambiental destinadas a conservagao da natureza e a implantagao de atividades econdmicas compativeis com a protegcdo dos ecossistemas locais, de
densidades demografica e construtiva baixas. Os parametros de ocupagdo nas ZPDS sdo bastante restritivos, para que as construcdes estejam de acordo com as diretrizes de protecdao ambiental. Por
este motivo além de sitios e chacaras so sdao permitidas atividades ndo residenciais ambientalmente compativeis com o desenvolvimento sustentavel (nR4).

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

]
Usos - Parte Ill Quadro 05 e art. 159 Vista da area
Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 nR4
Uma unidade Educagdo Ambiental
habitacional por lote | Agroindustria
Sitios Agropecudria
Chécaras Clubes
Ecoturismo
R2h Cooperativas de
Casas geminadas produtores
Casas superpostas Clinicas de
Conj. residencial vila recuperacao
Conj. residencial Restaurantes
horizontal Hotéis Sy
N
I
o

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes

Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
ndo exigido 0,1 0.1 0,3 0,5 7500 a 10000 50 9 15 15 15
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BRI Zona Especial de Preservacao

Por¢des do territorio da Macrozona de Protecdo Ambiental destinadas a reservas florestais, parques estaduais, parques naturais municipais, reservas bioldgicas e outras Unidades de Conservacdo que
tenham por objetivo basico a preservacao da natureza e atividades temporarias voltadas a pesquisa, ao ecoturismo e a educacao ambiental, de densidades demografica e construtiva baixas. Nestas

zonas, para atender as legislacdes ambientais e aos planos de manejo especifico de cada parque, os parametros de ocupacgao sdo definidos caso a caso. Quanto aos usos, permitem-se somente habi-
tacdo em sitios e chacaras e alguns usos ndo residenciais compativeis com as caracteristicas ambientais da macrozona.

Foto aérea

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Usos - Parte Ill Quadro 05 e art. 159 Vista do pedestre - Google Street View Vista da aérea

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias
R1 nR4

Sitios Educagdo Ambiental
Chécaras Agroindustria
Agropecuaria
Clubes
Ecoturismo
Cooperativas de
produtores
Clinicas de
recuperacdo
Restaurantes
Hotéis

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo IRecuos de fundo e laterais

CA minimo |CA basico | CA maximo | TO max. (%) | TP min. (%) | Lote min. (m) | Frente min. (m) |Gabarito max. (m) Frente (m) |Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
Caso a Caso Caso a Caso
72
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Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdao Urbana e de Protegao Ambiental

Zonas Especiais

m Zona Especial de Interesse Social — 1

Zona Especial de Interesse Social — 2

Zona Especial de Interesse Social — 3

Zona Especial de Interesse Social — 4

Zona Especial de Protecao Ambiental

ILELR

ZEPAG - Zona Especial de Producao Agricola
e de Extracdo Mineral

Zona Especial de Preservacao
Cultural

ZOE Zona Especial de Ocupacédo Especial

ZEBEC

(77

N
NN

Sistemas de areas verdes do Municipio

Parque e Areas Municipais

" LElLogr - | Cemitério
+++++E+I-O6+ §

P

Clube Esportivo Social

Clube de Campo

[ Macrozona de Estruturacédo e Qualificagéo Urbana
[ Macrozona de protegdo ambiental

PDE - lei 13.430/02
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75/ ) Zona Especial de Interesse Social — 1

Areas ocupadas por populacdo de baixa renda, abrangendo favelas, loteamentos precérios e empreendimentos habitacionais de interesse social ou do mercado popular em que haja interesse publico
em promover a recuperacgao urbanistica, regularizacdo fundiaria, a producdo e manutencgdo de HIS, incluindo equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio de carater local.

Os parametros das ZEIS-1 permitem uma ocupagdo densa e buscam a recuperagdo urbanistica voltada, principalmente, a construgcdo de HIS e de HMP. Nestas areas, devem ser observadas as disposi-
¢Oes dos artigos 136 a 144, do Decreto 44.667/04 e alteragdes posteriores.

Foto aérea

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Usos - Parte Ill Quadro 2i

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias

HIS HIS ou nR1 - nR2 - nR3

Padaria
Escritorios
Agencia bancaria
Creche

Asilo

Orfanato

Ocupagcdo - Parte Ill Quadro 02/j

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 1 1,0a25 05a0,7 0,15 125 5 sem limite ou art. 193 |5 e art.185 ndo exigido ou art.186 | art. 186
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Zona Especial de Interesse Social — 2

Areas com predominancia de glebas ou terrenos nao edificados ou subutilizados, adequados a urbanizacdo, onde haja interesse publico na promocéo de HIS ou HMP, incluindo equipamentos sociais
e culturais, espagos publicos, servicos e comércio de carater local. Nas ZEIS-2, os parametros de ocupacgdo sdo parecidos com os das ZEIS- 1, buscando, no entanto, a urbanizagdo de terrenos vazios,
com foco em sua utilizagdo para reduzir o déficit habitacional do Municipio. Nestas areas, devem ser observadas as disposi¢cdes dos artigos 136 a 144, do Decreto 44.667/04 e alteragbes posteriores.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Foto aérea

Usos - Parte Ill Quadro 2i

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias

HIS HIS ou nR1 - nR2 - nR3

Padaria
Escritorios
Agencia bancaria
Creche

Asilo

Orfanato

Ocupacdo - Parte Ill Quadro 02/j

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0,2 1 1.0a25 0,5a0,7 0,15 125 5 sem limite ou art. 193 |5 e art.185 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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Zona Especial de Interesse Social — 3

Areas com predominancia de terrenos ou edificacdes subutilizados situados em areas dotadas de infra-estrutura, servicos urbanos e oferta de emprego, ou que estejam recebendo investimento desta
natureza, onde haja interesse publico em promover ou ampliar o uso por HIS e HMP e melhorar as condi¢des habitacionais da populagdo moradora. Nas ZEIS-3, os parametros de ocupagdo visam
densidades construtivas e demograficas altas, para incentivar a recuperacdo ou urbanizacao de terrenos e edificacdes subutilizados onde tem oferta de infraestrutura e emprego, com foco em sua
utilizagdo para diminuir o déficit habitacional do Municipio. Nestas areas, devem ser observadas as disposigdes dos artigos 136 a 144, do Decreto 44.667/04 e alteracdes posteriores.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Foto aérea

Usos - Parte Ill Quadro 2i Vista do pedestre - Google Street View

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias

HIS HIS ou nR1 - nR2 - nR3

Padaria
Escritorios
Agencia bancaria
Creche

Asilo

Orfanato

Ocupagcdo - Parte Ill Quadro 02/j

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
03 1 1,0a4,0 07 0,15 125 5 sem limite ou art. 193 | 5 e art.185 ndo exigido ou art.186 |grt. 186
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Zona Especial de Interesse Social — 4

Glebas ou terrenos ndo edificados e adequados a urbanizagédo, localizados na Macroarea de Conservagdo e Recuperacdo, em areas de protecdo aos mananciais ou protecdo ambiental, destinados a
projetos de HIS promovidos pelo Poder Publico, com controle ambiental, para o atendimento habitacional de familias removidas de areas de risco e de preservacdo permanente ou ao desadensamen-
to de assentamentos populares definidos como ZEIS-1. Nas ZEIS- 4, os parametros de ocupacdo sdo mais baixos que nas demais ZEIS visando adensamento populacional e construtivo compativeis
com sua localizagdo em areas de protecdo ambiental. Nestas areas, devem ser observadas as disposi¢des dos artigos 136 a 144, do Decreto 44.667/04 e alteracdes posteriores.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Foto aérea

Usos - Parte Ill Quadro 2i Vista do pedestre - Google Street View Vista da area

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias

HIS nR1 - nR2 - nR3

Padaria
Escritorios
Agencia bancaria
Creche

Asilo

Orfanato

Ocupacgao - Parte Ill Quadro 02/j

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacédo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0.1 1 1 0,5 0,3 125 5 9 S5eart.185 ndo exigido ou art.186 |art. 186
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" zepam . Zona Especial de Protecao Ambiental

Porgdes do territorio destinadas a proteger as ocorréncias ambientais isoladas, tais como remanescentes de vegetacdo significativa, paisagens naturais notaveis, areas de reflorestamento e areas de
alto risco. Nas ZEPAM, os parametros de ocupacao sdo bastante restritivos, visando a prote¢cdo do meio ambiente. Por isso sdo permitidos somente alguns usos, compativeis com as caracteristicas

destas areas.

Municipio de Sdo Paulo

A “,».

\r*‘ i

Usos - Parte Ill Quadro 5 e art. 159

Residencial (R)

|N a0 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

R1

Uma unidade
habitacional por lote

nR4

Educagdo Ambiental
Agroindustria
Agropecuaria
Clubes
Ecoturismo
Cooperativas de
produtores
Clinicas de
recuperagao
Restaurantes
Hotéis

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

S i =y m

Foto aérea

Vista da area

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0 01 0.1 01 0,9 2500 - caso a caso Caso caso 9 Caso a caso caso a caso caso a caso
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zerac - Zona Especial de Producao Agricola e de Extracao Mineral

Porgdes do territorio municipal, onde ha interesse publico em manter e promover atividades agricolas e de extragdo mineral, delimitadas no Plano Diretor Estratégico, na Lei de Parcelamento, Uso e

Ocupagéo do Solo, ou em lei especifica. Nestas zonas, os pardmetros de ocupacdo sdo bastante restritivos. Quanto aos usos, sdo permitidas atividades de extragdo, agricultura e alguns tipos de indus-
trias.

Foto aérea

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04

Usos - Parte Ill Quadro 05 e art. 157

Vista da area

Residencial (R) |N 40 Residencial (nR)
Subcategoria de Uso e Tipologias

R1 nR1

Uma unidade Educagdo Ambiental

habitacional por lote | Pesquisa Cientifica
sobre biodiversidade
Agroindustria
Agropecuaria

Ind 2

Fabricagdo de

pré moldados
Fabricagdo de
argamassa
Fabricagdo concreto
pré-moldado

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes Recuo Recuos de fundo e laterais
CA minimo CA basico CA maximo TO max. (%) TP min. (%) Lote min. (m) Frente min. (m) Gabarito max. (m) Frente (m) Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
0 0,2 0,2 0,2a0,3 0,7a0,9 caso a caso caso caso ou hdo exigido| 9 caso a caso caso a caso caso a caso
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Zona Especial de Preservagao Cultural

Séo areas do territério destinadas a preservacao, recuperacdo e manutencao do patrimonio histoérico, artistico, arqueoldgico, podendo se configurar como sitios, edificios ou conjuntos urbanos. Nas
ZEPEC, os parametros de uso e ocupacdo sdo os da zona de uso em que o imovel esta localizado com as disposicdes de tombamento estabelecidas em cada caso e dependendo da aprovacgao dos

orgaos de preservagao.

Municipio de Sdo Paulo

Usos - Parte Il art. 116

Residencial (R) |N 30 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

Uso permitido na Zona em que se encontra desde
que compativeis com as normas da Resolugédo de
Tombamento.

Categorias da ZEPEC:

1. Bens Iméveis Representativos (BIR) - imdveis
ou conjuntos de imoéveis de carater histérico ou de
excepcional valor artistico, cultural ou paisagistico,
inclusive os que tenham valor referencial para a
comunidade;

11. Areas de Urbanizagéo Especial (AUE) - Conjuntos
urbanos com caracteristicas homogéneas de tragcado
viario, vegetacéo e indices urbanisticos, que consti-
tuem formas de urbanizagdo de determinada época,
que devem ser preservados por suas qualidades
ambientais;

IIL. Areas de Protecéo Paisagistica (APP) - sitios e
logradouros com caracteristicas ambientais, naturais
ou antropicas, tais como: parques, jardins, pragas, mo-
numentos, viadutos, pontes, passarelas e formacdes
naturais significativas, entre outras.Paragrafo unico. As
intervengdes nos imoveis enquadrados como ZEPEC
deverdo ser regulamentadas por ato do Executivo,
respeitadas as orientagdes dos érgaos oficiais de

preservagao.

Ocupacdo - Parte Il da Lei 13.885/04

Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

Vista do pedestre - Google Street View Vista da area

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes [Recuo IRecuos de fundo e laterais
CA minimo |CA basico | CA maximo | TO max. (%) | TP min. (%) | Lote min. (m) | Frente min. (m) |Gabarito max. (m) |Frente (m) |Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
Zona de uso de onde estiver instalada - analise de caso a caso

CADERNO REVISAO LPUOS 13.885/04 SMDU/ DEUSO| 11.08.2014

81



zoe  Zona Especial de Ocupacao Especial

Por¢des do territorio do Municipio destinadas a abrigar atividades que, por suas caracteristicas unicas, necessitem de tratamento especial. Por se tratarem de areas ocupadas por grandes equipamen-
tos com caracteristicas muito diversas do restante do municipio e entre si, as caracteristicas de ocupacgdo nas ZOE sdo definidas caso a caso.

Municipio de Sdo Paulo Mapa Zoneamento - Parte Il Lei 13.885/04 Foto aérea

%
Usos - Parte Il art.108 Vista do pedestre - Google Street View Vista da area
Residencial (R) |N50 Residencial (nR)

Subcategoria de Uso e Tipologias

|. Aeroporto de Congonhas;

Il. Campo de Marte;

11l. Campi da Universidade de Sdo Paulo - USP;
IV. Parque Anhembi;

V. Autédromo de Interlagos;

VI. Samboédromo;

VII. Parque da Juventude e Complexo do
Carandiru;

VIII. Hipédromo Paulistano;

IX. Usina de Piratininga;

X. FEBEM na Vila Maria.

Ocupagéo - Parte Il da Lei 13.885/04

Caracteristicas de dimensionamento e ocupacéo dos lotes [Recuo IRecuos de fundo e laterais
CA minimo |CA basico | CA maximo | TO max. (%) | TP min. (%) | Lote min. (m) | Frente min. (m) |Gabarito max. (m) |Frente (m) |Altura da edif. até 6m |Altura da edif. maior 6m
Zona de uso de onde estiver instalada - analise de caso a caso
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Alguns destaques complementares
da Lei 13.885/04
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Alguns destaques complementares da Lei 13.885/04

Ha ainda uma série de dispositivos presentes na Parte Il da Lei 13.885/04 que complementam os regramentos expostos nos capitu-

los anteriores. Procuramos destacar neste Capitulo os principais deles.

Arts. 180 a 182 — Ruas sem saida

Arts. 182 e 183 — Vilas

Art. 185 — Recuo minimo de frente

Art. 186 - Recuos laterais e de fundo

Art. 195 - Incentivos para fruicao publica

Art. 196 - Incentivos para praca de uso publico

Art. 197 — Gabaritos em area envoltéria de ZER e em ZClLz
Art. 208 a 212 — Regularidade da edificacao

Arts. 213 e 215 — Edificacdo conforme e nao conforme
Art. 214 - Edificacao e usos conformes e ndo conformes
Art. 217 - Atendimento de vaga fora do lote

Arts. 240 e 241 — Féormula de Adiron

Art. 247 — Restricdes contratuais

Art. 255 — Divergéncia de mapas e texto
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Arts. 180 a 182 — Ruas sem saida

= Deve-se respeitar gabarito maximo de 15m ou o gabarito da zona de uso, caso for mais restritivo, na faixa envoltéria de 20m as
ruas sem saida com largura inferior a 10m.

= Nas ruas sem saida, s € permitida a instalacao dos usos residenciais R1, R2h e R2v e das categorias de uso nao residenciais listadas
no Quadro 07, contanto que atendidas as disposi¢cdes do Art. 180.

= Os lotes com frente para ruas sem saida com largura inferior a 12m nao podem ser remembrados a lotes com frente para outras
vias de circulagao.

Arts. 182 e 183 - Vilas

= Deve-se respeitar gabarito maximo de 15m ou o gabarito da zona de uso, caso for mais restritivo, na faixa envoltéria de 20m ao
redor das vilas.

= Nas edificacdes existentes em vilas, sé € permitida a instalacao de uso residencial. Pode-se instalar os usos permitidos para ruas
sem saida estabelecidos pelo Quadro 07 anexo a Parte Ill da Lei.

= Os lotes pertencentes as vilas s6 podem ser remembrados entre si ou com centros se houver autorizacao de todos os proprietarios
dos lotes da vila.
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Restricdao de gabarito em vilas e ruas sem saida

nvoltoria de 20,00m |
. Gabarito de altura maximo de 15,00m |

' Faixa e
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Art. 185 — Recuo minimo de frente

= Nas zonas ZM-2, ZM-3, ZMp, ZCP, ZCL, ZCPp, ZCLp, ZPl e ZEIS, ndo é exigido o recuo minimo de frente quando no minimo 50%
da face da quadra em que se situa o imoével esteja ocupada por edificagcdes no alinhamento do logradouro.
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Art. 186 - Recuos laterais e de fundo

= Os recuos laterais e de fundo em edificagdes, instalacdes ou equipamentos até 6m de altura em relacao ao perfil natural do terreno
Nao sao necessarios.

= A partir de 6 m (seis metros) de altura em relacao ao perfil natural do terreno devem ser observados os recuos laterais e de fundos,
que podem ser escalonados e dimensionados de acordo com a férmula a seguir, respeitado o minimo de 3m (trés metros):

=R=(H-6)+10

onde:
R = recuos laterais e de fundos;
H = altura da edificagdo em metros contados a partir do perfil natural do terreno.

Edificacao até 6,00m de altura \3 3/ Edificacdo até 36,00m de altura \': Edificacao acima de 36,00m de altura
Nao é necessario recuos laterais e de f ' Os recuos laterais e de fundo sdo de no ! ' Os recuos laterais e de fundo s3o dados a
fundo } © minimo 3,00m } + partir do célculo da formula de escalona-
‘ : " mento

A

7

-~ :

— %

u

| H=36,00m
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Art. 195 — Incentivos para fruicao publica

= Para lotes com duas ou mais frentes onde o térreo for destinado a atividades nao residenciais de acesso publico e a circulagao de
pedestres entre vias serao concedidos incentivos como acréscimo na area computavel.

" Acréscimo na area
. computavel de 50%

Art. 196 — Incentivos para praca de uso publico

= Ha incentivo de concessdo de area ndo computavel para lotes com duas ou mais frentes e area superior a 2500m?, quando pelo
menos 50% da area do lote for destinada a praca de uso publico
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Art. 197 — Gabaritos em area envoltoria de ZER e em ZCLz
= O gabarito maximo em lotes situados nas faces de quadra envoltérias das ZER-1 e ZER-2 estdo limitados a 15m.

= Nas ZCLz-1 e ZCLz-Il, as edificacdes poderao ter, no maximo, 2 pavimentos e gabarito de até 10m.
Art. 208 a 212 — Regularidade da edificacao

= As edificagdes sdo consideradas regulares quando possuirem “Habite-se”, Auto de Vistoria, Alvara de Conservacao, Alvara de Con-
clusao, Certificado de Conclusao, Auto de Regularizacdao, ou documento equivalente.

= Os usos nR sdo considerados irregulares quando nao possuem licenca emitida pela Prefeitura ou quando os documentos da edifi-
cacao ou do uso perderem sua eficacia.

= Os usos residenciais R sdo considerados irregulares quando ocuparem edificagao irregular.
Arts. 213 e 215 - Edificagcdo conforme e ndo conforme

= A edificagao conforme € aquela que atende as caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacao do lote, estabele-
cidas nos Quadros 04 de cada PRE. Se pelo menos um dos parametros estabelecidos nos Quadros 04 de cada PRE nao for atendi-
do, a edificacao é considerada nao conforme.

= Na edificagcao regular, porém nao conforme, serao admitidas reformas com aumento de area, desde que o coeficiente de aprovei-
tamento maximo nao tenha sido ultrapassado e a desconformidade da edificagao nado seja agravada.

Art. 214 - Edificacao e usos conformes e nao conformes

= O uso conforme é aquele permitido para o local e que atende a todos os parametros de incomodidade e condi¢cdes de instalagcao
exigidos para o zoneamento do imdvel. Se o uso ndo for permitido para o local ou se pelo menos um dos parametros de incomodi-
dade ou condi¢cdes de instalacdao nao for atendido, o uso é considerado ndao conforme.

Art. 217 - Atendimento de vaga fora do lote

= Quando nas edificacdes em situagao regular, nos projetos de reforma com ou sem mudanca de uso ou pedidos de licenca de
instalacao e funcionamento, nao for possivel atender o numero de vagas exigidas para estacionamento, esta exigéncia podera ser
atendida com a vinculacdo de vagas em outro imovel, a distancia maxima de 200 (duzentos) metros.

= O espaco destinado ao estacionamento localizado em outro imdével podera estar situado a mais de 200 (duzentos) metros, quando
o estabelecimento instalado na edificagcao firmar convénio com estacionamento e servico de manobiristas.
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Arts. 240 e 241 — Formula de Adiron

= Mantém disposicao do Art. 166 do PDE, conhecido como férmula de Adiron, que da incentivo de acréscimo no coeficiente de
aproveitamento mediante a reducao da taxa de ocupacado, para usos residéncias R2v em determinadas zonas de uso.

A aplicacdo dessa formula beneficia o coeficiente basico no acréscimo de até 1,0 (um), sem o pagamento de contrapartida, desde
que a Taxa de Ocupacao seja reduzida, conforme a seguinte equagao :

CAu = TO/TOu x CAb

Onde: Dados:
CAu = Coeficiente de Aproveitamento a ser utilizado Coeficiente de aproveitamento basico 1
TOu = Taxa de Ocupacao a ser utilizada Coeficiente de aproveitamento maximo 2
TO = Taxa de Ocupacao Maxima admitida Taxa de ocupacao 50%
CAb = Coeficiente de Aproveitamento Basico Taxa de Ocupacao a ser utilizada 25%

CA basico 1 i  CAb 1

CA méximo 2 | - CAu2

TO 50% § - TOu 25%

CA maximo
Bl CA minimo
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Art. 247 — Restri¢cdes contratuais
= Deverao ser atendidas as restricdes convencionais de loteamentos aprovados pela Prefeitura nas zonas de uso ZER, ZM-1, ZM-2,
ZERp, ZLT, ZCLz-1, ZCLz-1l, ZTLz | e ZTLz Il, relativas a tamanho dos lotes, recuos, TO, CA, gabarito e numero de pavimentos da edi-

ficacdo, se mais restritivos que os da Lei 13.885/04.

= Ha possibilidade de alteracao dessas convencdes conforme condi¢cdes do Art. 247.

Art. 255 — Divergéncia de mapas e texto

= Em caso de divergéncia entre os mapas e texto de lei, prevalece o estabelecido no texto.
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