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MARCO REGULATORIO DO DESENVOLVIMENTO
URBANO MUNICIPAL

1. PLANO DIRETOR ESTRATEGICO (Lei n2 16.050/2014):
Art. 136: Os Projetos de Interveng¢ao Urbana (PIU) s3o os estudos técnicos necessarios a promover o ordenamento

e a reestruturagao urbana em areas subutilizadas e com potencial de transformacgao na cidade de Sao Paulo.

2. ZONEAMENTO (Lei Parcelamento, Uso e ocupagao do Solo - 16.402/16):
Art. 15. As Zonas de Ocupagao Especial - ZOE (...) necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e
ocupacao do solo com elaboracao de Projeto de Intervengdao Urbana, aprovado por decreto, observados os

coeficientes de aproveitamento estabelecidos por macroarea conforme Quadro 2A da Lei n? 16.050/16

3. DECRETO n2 56.901/16 — PROJETO DE INTERVENCAO URBANA - PIU:
Art. 82 A SP-Urbanismo podera iniciar a elaboracdao de PIU a partir de requerimento apresentado por meio de
Manifestacao de Interesse Privado — MIP, instruido com os elementos constantes do artigo 32, observada a

realizacao da consulta publica de que trata o § 12 do artigo 22, ambos deste decreto.
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[B DIAGNOSTICO [B PERIMETRO

1. DESCRICAQ DO PROJETO ¥
L.1. CONCEITO GERAL: O PADESP P

1. O Projeto € parte integrante de um polo logistico e comercial de grande porte denominado “Polo de Abastecimento, Distribuicdo e Entreposto de Sdo
Paulo” (“PADESP") que, no médio prazo, tera uma dimensdo estruturante em comércio, armazenagem e distribuicdo de alimentos para a Grande Sdo
Paulo e outras cidades. %

Rodoanel e da Estrada de Perus objetivando articular e promover um modelo de abastecimento e distribuicdo racional, eficiente e sustentavel de
produtos alimenticios no municipio de S3o Paulo ("Municipio”). ¥

2. Com area de 6.300.000 m2 (seis milhdes e trezentos mil metros quadrados), o PADESP interligard o eixo Anhanguera-Bandeirantes por meio do I
3. 0 PADESP contard com dois nicleos: %

(i) Nuicleo 1: central de comércio de alimentos, o Novo Entreposto de Sao Paulo - NESP, subdividido em: »

» 1a: Central de FLVO (Frutas, Legumes, Verduras e Outros) »®

+ 1b: Central de Cereais e Flores %

» 1¢c: Central de Pescados, Carnes e Licteos

« 1d: Terminal rodoferroviario alfandegado %

(i) Nucleo 2: plataforma logistica, para estocagem, transbordo e cross-docking de grandes volumes de cargas e de veiculos pesados do sistema
rodovidrio Anhanguera/Bandeirantes/Rodoanel ¥

4. 0 PADESP fomentara o desenvolvimento da regido abrangida com externalidades positivas para toda a Grande Sdo Paulo. Estima-se a geracdo de,
aproximadamente, 60 (sessenta) mil vagas de trabalho, a criacdo de cooperativas para atividades de reciclagem e compostagem, medidas de protecdo e
melhoria ambiental etc. Ou seja, além de importante transformacao logistica e comercial, o PADESP trara diversos beneficios socioeconémicos, valendo

destacar: ¥
(i) melhoria relevante da mobilidade urbana da Grande So Paulo; %
(ii) diminuicdo de circulaciio de grandes caminhdes nas marginais e ruas dos bairros da cidade; %

(iii) possibilidade de conversdo de centros de armazenagem antigos e inadequados cravados no meio da cidade para fungées contemporéneas; %
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LEI N° 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Aprova o Projeto de Intervengdo Urbana do Novo Entreposto de Sdo Paulo - PIU-NESP, estabelece parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo f"_fOJetF’ de Lei n® 272/15, do Executivo, apro'yado na forma de slib,SIitUt'VP do Legislativo)
: Disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacéo do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo

para Zonas de Ocupacéo Especial - ZOE, localizadas no Subdistrito de Perus e d4 outras providéncias. % com a Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico (PDE].

FERNANDO HADDAD, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribui¢des que lhe sdo

FERNANDO HADDAD, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribuicies que Ihe sdo conferidas por lei, % conferidas por lei, faz saber gue a CAmara Municipal, em sessio de 2 de marco de 2016, decretou

CONSIDERANDO o disposto no art. 15 da Lei n. 16.402/2016 - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sdo Paulo (LPUOS), que e eu promulgo a seguinte lei:

determina serem os pardmetros especificos de parcelamento, uso e ocupagdo do solo das Zonas de Ocupacdo Especial - ZOE adequados as suas TiTuLo 1 -
especificidades e definidos por Projeto de Intervencdo Urbana, aprovado por decreto, observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por

macrodrea conforme Quadro 2A da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE; » -

CONSIDERANDO os estudos realizados a partir da autorizagdo contida no Despacho n. 180/2016/SMDU.G, de 21/09/2016 (DOC de 26/09/2016 - p. 26), @ COMENTARIOS

referente ao Processo n. 2016-0.163.343-9, que tem por ohjeto a “Realizacdo de Projeto de Intervencdo Urbana com vistas a fornecer pardmetros de
parcelamento, uso e ocupacio do solo para ZOE, de acordo com o art. 15 da Lei n. 16.402/2016" (PIU-NESP); % Nao hd propostas para o dispositivo selecionado.

CONSIDERANDO o Decreto 56.901/2016, que disp&e sobre a elaboracdo de Projeto de Intervencdo Urbana, nos termos do disposto no artigo 134 da Lei
n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico - PDE. %

DECRETA ®

Art. 1°. Fica aprovado o Projeto de Intervencdo Urbana - PIU-NESP, elaborado no dmbito do Processo Administrativo n. 2016-0.163.343-9, instaurado na
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano. %

Parégrafo Unico. O presente decreto estabelece, nos termos determinados pelo art. 15 da Lei n. 16.402/2016 - LPUOS, os parametros de parcelamento,
uso e ocupagio do solo para Zonas de Ocupagio Especial - ZOE, localizadas no Subdistrito de Perus, e d& outras pravidéncias. ¥

Art. 2°. O PIU-NESP abrange as Zonas de Ocupacdo Especial - ZOE, as Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental - ZEPAM e as Zonas de Preservacdo e
Desenvolvimento Sustentdvel - ZPDUs, indicadas no Mapa I, anexo ao presente decreto. »

Pardgrafo tnico. O programa de intervengdes, as fases de implantacdo, os pardmetros urbanisticos, as areas de destinacdo publica em razdo do
parcelamento do solo e as dreas de preservacdo ambiental de responsabilidade dos particulares consideram a integralidade do territério do PIU-NESP.

®

Art. 3°. O PIU-NESP serd implantado por intermédio de sucessivos loteamentos, realizados nas glebas L1, L2, L3 e L4, indicadas no Mapa I, com a
destinagdo de areas publicas definidas como areas institucionais, areas verdes e sistema vidrio nos termos do Quadro 1, e definicdo de dreas verdes
privadas para prestacdo de servicos ambientais de conservacdo nos termos do Quadro 1A, anexos ao presente decreto.

Site: http://minuta.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-piu-nesp/



EXIGENCIAS DO DECRETO 56.901/16 - REGULAMENTA OS PROJETOS
DE INTERVENCAO URBANA

Art. 4° O conteudo final do PIU devera apresentar:

| - proposta de ordenamento ou reestruturacao urbanistica para o perimetro
delimitado, com a definicao de programa de intervencao, fases de implantacéo,
parametros urbanisticos e instrumentos de gestdo ambiental necessarios;

Il - modelagem econOmica da intervencéo proposta, considerando especialmente
0s mecanismos de financiamento e fonte de recursos necessarios;

lIl - definicdo do modelo de gestao democratica de sua implantacao,
privilegiando o controle social e os instrumentos para monitoramento e avaliagao dos
impactos da transformacao urbanistica pretendida sobre o desenvolvimento
econdmico e social da area objeto de estudo;

IV - elementos complementares necessarios, nos termos do artigo 136 da Lei n°
16.050, de 2014.



ELEMENTOS CONSTANTES DO PROJETO APRESENTADO
NA MIP PARA O PIU NESP

(i) Proposta de ordenamento urbanistico

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Programa de interven¢des: Projeto Funcional do

NESP;

Plano Diretor de Implanta¢dao: Premissas do Projeto
do NESP;

Parametros urbanisticos: definido pelos estudos de
viabilidade;

Instrumentos de gestdo ambiental: indicagdao dos

estudos e atividades a serem desenvolvidos,

conforme licengas ambientais aplicaveis; e

Levantamentos e medigdes necessarios a comprovar
os instrumentos de gestdo ambiental relativos a
gestdo do solo e dos recursos hidricos: indicag¢ao dos
serem desenvolvidos,

estudos e atividades a

conforme licengas ambientais aplicaveis

(ii) Modelagem econémica da intervengdo proposta

(a)

(b)

Plano de viabilidade econémica para implantagdo da
proposta: refinamento do capex do Projeto; e

Mecanismos de financiamento e fonte de recursos:
Projeto integralmente privado, com riscos alocados
sobre o empreendedor.

(iii) Defini¢do do modelo de gestdo de sua implantagdo

(a)

(b)

(c)

Instrumentos para o monitoramento e avaliagdao dos
impactos da transformag¢do urbanistica pretendida:
Projeto integralmente privado com modelo de

gestao privada;

Formas de controle publico e social do processo de
implantacdo: consulta publica e 6rgdos de controle
ambiental na aprovag¢ao dos projetos; e

Estratégias de gestao para implantagcdo faseada:
avaliacdo do Cronograma apresentado.

(iv) Proposta de minuta de decreto:

Decreto de regulamentacgdo de parametros da ZOE.



ELEMENTOS CONSTANTES DO PROJETO APRESENTADO
NA MIP PARA O PIU NESP
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ELEMENTOS CONSTANTES DO PROJETO APRESENTADO

NA MIP PARA O PIU NESP
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ELEMENTOS CONSTANTES DO PROJETO APRESENTADO
NA MIP PARA O PIU NESP

ESTRATEGIA DE OCUPACAO - INTERFACE NESP-PERUS
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ELEMENTOS CONSTANTES DO PROJETO APRESENTADO

NA MIP PARA O PIU NESP
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Minuta do Decreto - PIU - NESP

Art. 12, Fica aprovado o Projeto de Interven¢ao Urbana — PIU-NESP, elaborado no ambito do Processo Administrativo n. 2016-
0.163.343-9, instaurado na Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

Paragrafo Unico. O presente decreto estabelece, nos termos determinados pelo art. 15 da Lei n. 16.402/2016 — LPUQS, os parametros
de parcelamento, uso e ocupacao do solo para Zonas de Ocupacgdo Especial — ZOE, localizadas no Subdistrito de Perus, e da outras
providéncias.

Art. 22. O PIU-NESP abrange as Zonas de Ocupagao Especial — ZOE, as Zonas Especiais de Preservagao Ambiental — ZEPAM e as Zonas
de Preservagdo e Desenvolvimento Sustentavel — ZPDUs, indicadas no Mapa |, anexo ao presente decreto.

Paragrafo Unico. O programa de intervencdes, as fases de implantacdo, os parametros urbanisticos, as areas de destinac¢do publica em
razdo do parcelamento do solo e as areas de preservacdo ambiental de responsabilidade dos particulares consideram a integralidade
do territério do PIU-NESP.

Art. 32, O PIU-NESP serd implantado por intermédio de sucessivos loteamentos, realizados nas glebas L1, L2, L3 e L4, indicadas no
Mapa |, com a destina¢ao de areas publicas definidas como areas institucionais, areas verdes e sistema viario nos termos do
Quadro 1, e definicdo de areas verdes privadas para prestacdo de servicos ambientais de conservacdo nos termos do Quadro 1A,
anexos ao presente decreto.

§ 19. Cada loteamento sera implantado mediante projeto de parcelamento do solo, sendo elaborado de acordo com o disposto no
PIU-NESP e neste decreto, suplementados pela legislacdo de regéncia, no que couber.

@;RAEEEI;H&"% ll!!! SPURBANISMO
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Minuta do Decreto - PIU - NESP

Art. 42. Nos termos do art. 92, § 32 da Lei n. 16.402/2016-LPUQS, serdo permitidos nas ZOE integrantes do PIU-NESP os usos
principais e acessdrios definidos no Quadro 3, anexo ao presente decreto.

§ 19. Os usos principais e acessorios serao identificados em cada projeto de loteamento, somente podendo ser considerados usos
principais os pertinentes a comércio, abastecimento e logistica.

Art. 62. Os projetos de loteamento receberdo andlise prévia na empresa SP-Urbanismo, que avaliara a sua adequagdo ao PIU-NESP,
emitindo a declaragao correspondente.

§ 22, A SP-Urbanismo podera solicitar corregoes e adaptagoes ao projeto apresentado, de modo a atender ao disposto no “caput”,
observando os projetos, no minimo:

| — previsdo de vedagdo da conexdo entre o sistema viario da zona urbana do distrito de Perus e a Rodovia dos Bandeirantes;
Il - indicagdo da metragem total das areas verdes publicas e particulares;
Il — indicagdo da metragem das dareas institucionais.

Art. 72. Os pedidos de licenciamento dos loteamentos do PIU-NESP, bem como sua analise e decisao, serdo realizados na Secretaria
Municipal de Licenciamento.

@;RAEEEI;R%% ll!!! SPURBANISMO
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Minuta do Decreto - PIU - NESP

Art. 82. A Certidao de Diretrizes Urbanisticas de cada loteamento do PIU-NESP, emitida pela Secretaria Municipal de Licenciamento
— SEL, devera estabelecer:

I — o tragado basico do sistema vidrio principal do loteamento;

Il — as Areas de Preservagdo Permanente — APP e a localiza¢do das areas verdes publicas e privadas;

Il — a localizagdo da area institucional;

IV — o dimensionamento e localizacdo de faixas sanitdrias necessarias ao escoamento das aguas pluviais;

V —a incidéncia de melhoramento viario publico;

VI — a faixa ndo edificavel ao longo de canalizacdo enterrada, de faixa de dominio de rodovias, ferrovias e dutos;
VII — outras recomendagoes técnicas para a implantagdo do empreendimento.

Art. 92. O Grupo-PIU/NESP tera o prazo de 30 dias Uteis, contados a partir do protocolo dos pedidos de loteamento das glebas do
PIU/NESP na Secretaria Municipal de Licenciamento, para solicitar alteragées na localizacdo das areas publicas propostas em cada
projeto de loteamento, findos os quais serdo consideradas aprovadas as propostas nos termos protocolizados pelo interessado e
previamente analisadas pela SP-Urbanismo.

Art. 14. A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano podera editar normas complementares necessarias a fiel execuc¢do do
disposto neste decreto.
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Minuta do Decreto - PIU - NESP
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Minuta do Decreto - PIU - NESP

PIU NESP

Quadro 1 - Percentuais Minimos para Destinacio de Areas Piblicas na ZOE — Zonas de Ocupacio Especial

AREA INSTITUCIONAL AREA VERDE SISTEMA VIARIO
LOTEAMENTO
EM ZOE TR % MA AREA TOTAL DE ZOE % NA AREA TOTAL DE ZOE AT % MA AREA TOTAL DE ZOE
LOTEAMENTO DOS LOTEAMENTOS DO % NA ZOE DO DOS LOTEAMENTOS DO LOTEAMENTO DOS LOTEAMENTOS DO
NESP a2 53,0 NESP NESP
ZOE NESP - L1 1,0% a 2,5% 0,5% a 1,5% 1,0% a 1,5% 0,5% a 1,5% 1,5% a 3,5% 0% a 0,5%
ZOE NESP - L2 3,0% a 6,0% 1,0% a 2,0% 1,0% a 1,5% 0,5% a 1,5% 3,0% a 6% 1,0% a 2,0%
ZOE NESP-L3 4,0% a 7,0% 1,0% a 2,0% 1,0% a 2,0% 0,5% a1,5% 0,5% a 1,5% 0% a 0,5%
ZOE NESP - L4 0% 0% 0% 0% a 0,5% 0% 0% a 0,5%
ZOE NESP-TOTAL MINIMO 4% MINIMO 3% MINIMO 3%
ZOE NESP - TOTAL MiNIMO 10%
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Minuta do Decreto - PIU - NESP

PIU NESP

Quadro 1A —- Percentuais Minimos de areas verdes privadas em ZOE para prestacdo de

servicos ambientais de conservacgdo e preservacdo

ol L LU NA ZOE DO ﬁTEAMENTO NA AREA TOTAL DE ZOE D?fs LOTEAMENTOS DO NESP
ZOE NESP - 11 13% a 24% 5% a 10%
ZOE NESP - L2 7% a 14,5% 2% a 5%
Z0OE NESP - L3 17,5% a 38% 6% a12%
ZOE NESP - L4 36,5% a 55% 1% a 2%
ZOE NESP - TOTAL MINIMO 20%
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Minuta do Decreto - PIU - NESP

PIU NESP
Quadro 1B — Parametros de parcelamento do solo (dimensoes de lote)
Dimensdes minimas de lote Dimensdes maximas de lote
Z0MA Frente minima Area minima Frente maxima Area maxima
(m) (m?) (m) (m?)
ZOE NESP 5 125 NA NA
Notas:
NA = Ndo se aplica
PIU NESP
Quadro 2 —Pardmetros de ocupacdo, exceto Quota Ambiental
Coeficiente de Aproveitamento Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros)
Cota parte
Gaharito de Fundos e Laterais maxima de
Z?I\)IA o altura maxima terreno
a .0. para T.0. para lotes Bog
C.A. pa (metros) i
C.A. C.A. : . .
minimo basico maximo Iot:;;te igual ou 5"99":-"' a Frente . Altu:a da Alt“f"a ‘13 (::e:,ﬁ}
(m) metros? 500 metros edificagdo menor |edificagdo
ou igual a superior a
10 metros 10 metros
ZOE, NA 1 1 0,60 0,60 28 5 3 3 NA
Notas:

NA = N3o se aplica
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PIU NESP

Quadro 2A — Taxa de Permeabilidade Minima

LOTEAMENTO EM ZOE TAXA.DE PERMEABILIDADE (% DA ;m:;:liR;T:$$3$:L DOS
(% DA AREA DO LOTEAMENTO) LOTEAMENTOS)
ZOE NESP-L1 20% a 36% 7,5% a13,5%
ZOE NESP-L2 11% a 22% 3a6%
ZOE NESP-L3 26% a 57% 8,5% a 18%
ZOE NESP-L4 55% a 83% 1,5% a 3%
ZOE NESP — TOTAL MINIMO 30%
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PIU NESP

Quadro 2B — Quota Ambiental — Pontuag¢do Minima e Fatores

ZOE-NESP 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,50 0,50
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PIU NESP
Quadro 3 - Usos Principais e Acessodrios permitidos na ZOE NESP
CLASSIFICACEO USOS PRINCIPAIS USOS ACESSORIOS
SUB;):TJSGC?RIA nRa nR1 nr2 nR3 nRa nR1 nr2 nR3 Ind-1a Ind-1b Ind-2 INFRA
nRa-4 nR1-1 nR2-2 nR3-2 nRa-3 nR1-4 nR2-1 nR3-1 Ind-1a-2 Ind-1b-1 Ind-2-1 INFRA-1
nR1-2 nR2-3 nR3-6 nRa-5 nR1-5 nR2-4 nR3-3 Ind-1a-7 Ind-1b-4 Ind-2-4 INFRA-2
nR1-3 nR2-12 nRa-6 nR1-6 nR2-5 nR3-4 Ind-1b-5 Ind-2-5 INFRA-3
nR1-14 nR1-7 nR2-6 nR3-5 Ind-1b-6 Ind-2-6 INFRA-4
nR1-15 nR1-8 nR2-7 nR3-7 Ind-1b-8 Ind-2-7 INFRA-5
GRUPOS DE nR1-9 nR2-8 nR3-8 Ind-2-8 INFRA-6
ATIVIDADE nR1-10 nR2-9 nR3-9 Ind-2-9 INFRA-7
nR1-11 nR2-10 Ind-2-10
nR1-12 nR2-11 Ind-2-14
nR1-13 nR2-13 Ind-2-15
nR1-16 nR2-14
nR2-15
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Quadro 4 - Pardmetros de incomodidade
Nivel Critério de Avaliagdo (NCA) para ambiente
externo dB
(a)(c) (d) () Vibracgo Em_lssao de radjag?o - Emissdo de gase_s,
ZONA iad Faixa de frequéncia | Emissdo de odores | vapores e material
Emissdo de Emissdo de Emissdo de assoclada {OHz 3 300GHz) particulado (e)
ruido das 7h as | ruido das 19h as | ruido das 22h
19h 22h as7h
ZOE NESP 65 60 55 (a) (b) (a) (a)
MNotas:

(a) Aplicam-se a legislacio pertinente e as normas técnicas brasileiras — ABNT em vigor.

(b} Aplicam-se a legislacdo pertinente e as normas técnicas em vigor, sendo que o Executivo podera estabelecer pardmetros mais restritivos de radiacdo eletromagnéticas ndo
ionizantes.

(c) No caso dos aeroportos aplica-se o nivel de ruido conforme norma técnica especifica.

(d) Poderéo incidir pardmetros especiais e mais restritivos nos termos §22 do artigo 113 desta lei.

(e) Quando necessario a CETESB recomenda instalar e operar sistema de controle de poluicdo do ar baseado na melhor tecnologia.

(f) Para atividade de local de culto, nos feriados, sébados a partir das 14h e nos domingos, os pardmetros relativos a ruidos referentes ao periodo das 7h as 19h passam a valer

também para os periodos das 6h as 7h e das 19h as 22h, permanecendo inalterados os parametros referentes ao periodo das 7h 45 19h e das 22h as 7h.
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