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APRESENTACAO

A Prefeitura de Sao Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento - SMUL, da prosseguimento ao processo de adequagdo de alguns
dispositivos da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo - LPUOS, mais conhecida

como Lei de Zoneamento, aprovada em 2016.

Mantendo os principios norteadores do Plano Diretor Estratégico - PDE, e sem
alterar os mapas do zoneamento, esses ajustes tem por objetivo a melhor aplicacao da

Lei de Zoneamento.

Neste documento sdo apresentadas as justificativas, as diretrizes do Plano
Diretor correspondentes, bem como os objetivos que embasam a minuta do projeto de

lei em discussao.
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Ajustes da Lei N° 16.402/16
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

Justificativa Técnica

DIRETRIZES DO PDE

A Lei 16.402, de 22 de margo de 2016, atual lei de parcelamento, uso e ocupagao do solo,
foi elaborada com o objetivo de constituir-se em instrumento para a implementa¢do da

estratégia de ordenamento territorial e desenvolvimento urbano estabelecido pelo PDE, Lei
16.050, de 31 de julho de 2014.

Tal estratégia de ordenamento territorial estrutura-se nas Macrozonas, Macroareas e nos

Eixos de Estruturacao da Transformagdo Urbana.

ELEMENTOS ESTRUTURANTES DO ORDENAMENTO TERRITORIAL: MACROZONAS E MACROAREAS

Para organizar a cidade, o Plano Diretor ESTRUTURAGAO MACROAREAS
dividiu-a em macrozonas @ macrodreas, METROPOLITANA

4reas homogéneas que orientam, ao nivel
do territdrio, os objetivos especificos de
desenvolvimento urbano e a aplicagio dos
instrumentos urbanisticos & ambientais.

MACROZONAS

i ' Macrozona de Estruturagio

4 ‘: @ Qualificago Urbana

r'\__,__j
i

A ‘J Macrozona de Protecio e PRESERVAGAO DOS
‘ Recuperacgio Ambiental ECOSSISTEMAS NATURAIS
L

Fonte: PDE Texto da Lei llustrado
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Os Eixos de Estruturacao da Transformacao Urbana

Sdo definidos pelas areas situadas ao longo das linhas de transporte coletivo de alta e

média capacidade, de suas respectivas estacbes e de suas areas de influéncia. Sua

definicido tem por objetivo orientar o crescimento da cidade nas proximidades do

transporte publico, otimizando o aproveitamento do solo e criando as oportunidades para

a ampliagdo dos espacos publicos e equipamentos urbanos e sociais e buscando, ao

mesmo tempo, qualificar a vida urbana.

Nas areas de influéncia dos Eixos pode-se
construir até 4 vezes a area do terreno e nos
edificios com usos residenciais deve ser
atendido um nimero minimo de unidades

habitacionais.

JE—— § 4
| DESESTIMULO

| AVAGAS

| DE GARAGEM

Além disso, para qualificar a transformacdo
desses espacos foram definidos instrumentos
como fachada ativa, incentivo ao uso misto e

largura minima de calgada e limite maximo para
o nimero de vagas de automoével que ndo sdo

consideradas area construida.

AMPLIAGAC DO
COEFICIENTE DE

LARGURA
[ MINIMA
| DE CALCADA |

ATIVA

{ FRUICAO
¢ PUBLICA

Diagrama 1 - Fonte: PDE Texto da Lei llustrado
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Cota Parte ou cota maxima Uso Misto Fachada Ativa
de terreno por unidade

Limite ao tamanho dos Busca incentivar a mescla de Busca incentivar usos ndo
apartamentos, resultandoem  usos de modo a reduzir os residenciais no térreo dos
numero maior de unidades deslocamentos na cidade edificios, promovendo
habitacionais no mesmo lote melhor interagdo entre o

publico e o privado

Frui¢do Publica Alargamento das Calcadas
Busca incentivar a fruicdo de Tem por objetivo formar
pedestres dentro do lote e calgadas de 5m, melhorando a
dinamizar o espaco publico circulacao de pedestres
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JUSTIFICATIVA

Por que ajustes na lei 16.402/16?

A Lei 16.402/16 foi elaborada segundo as orientagdes do PDE, instituindo novas regras
de parcelamento, uso e ocupagdo do solo na escala do lote e quadra, apresentando,

inclusive, novos instrumentos como a quota ambiental.

Mas, assim que comecou a ser aplicada, apareceram alguns problemas, o que é
bastante compreensivel uma vez que houve uma grande mudanca de conceitos e
regramentos. Um destaque pode ser dado a dificuldade de implementagdo dos novos
parametros qualificadores introduzidos pelo PDE, como a fachada ativa, ou a doagao de
faixa para o alargamento de cal¢cada, em face do regramento dado pela Lei 16.402/16 a esses
temas e a situacdo fatica dos lotes, quadras e, na maioria das vezes, das edifica¢es

existentes.

Esses parametros contribuem muito para uma melhor condi¢do urbanistica. Sdo
condigOes obrigatdrias para a edificagdo em alguns casos e, em outros, ha incentivos para
sua implementacao. Nos casos incentivados, a Lei 16.402/16 - LPUOS, exige que se deixe a

fachada ativa em todas as frentes do lote, e isso resulta em algumas situa¢Ges impossiveis.

FACHADA ATIVA - SITUAGOES IMPOSSIVEIS

= Largura de via menor que 8.00m = Lotes com grande aclividade ou declividade
onde o uso ndo é permitido que impede o acesso

Impossibilidade
de acesso

Diagrama 2 - Fachada Ativa - SituagGes impossiveis. Elaboragdo: SMUL, 2017
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A doacdo de area para alargamento de cal¢ada esta sujeita a um processo complicado, cuja
simplificacdo depende da alteracao de legislacao federal; portanto, por que ndo pensar em
alternativas que produzam o mesmo efeito? A Instituicdo de Serviddo garante o carater

publico da calgada, e tem um processo mais agil.

DOAGAO DE CALGADA

=LEIl 16.402/16

DOACAO

ESC
—_— PUB _

Processo demorado
com beneficio de outorga

SERVIDAO

ESC
PUB
— —

Processo réapido
sem beneficio de outorga

Diagrama 3 -Doacgao de Calgada. Elaboragao: SMUL, 2017

Outro ponto a ser destacado diz respeito as edificacdes existentes. A Lei 16.402/16
trouxe uma série de requisitos e novos dispositivos urbanisticos que na grande maioria das
situacBes ndo sdo passiveis de serem atendidos para as edificagdes existentes, tais como a
exigéncia de alargamento da calcada e da quota ambiental, assim como a exigéncia de
vagas para estacionamento de veiculos, carga e descarga nos pedidos de mudanca de uso,
bem como a exigéncia de desmembramento dos lotes que possuam mais de 20.000m? com
edificagOes existentes, que atingem os antigos galpdes existentes na cidade e que poderiam

ser requalificados.

Também se verificou que poderiam ser criados novos incentivos a producdo
habitacional, ao mesmo tempo em que se induz a implementacdo dos parametros

qualificadores introduzidos pelo PDE.
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Para as areas situadas nos miolos de bairros, o PDE definiu menor adensamento
construtivo, através da limitacdo do coeficiente de aproveitamento do lote, que sera, no
maximo, igual a 2 vezes a area do lote (CA=2,0). Também estabeleceu um limite de altura das

edificacdes, de 28m (gabarito de altura maxima).

GABARITO 28.00m
(TERREO + 8 ANDARES)

AREA DO 2X A AREA DO
TERRENO TERRENO

Diagrama 4 - Elaboragdo: SMUL, 2017

Mas, ao mesmo tempo, conferiu a lei de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, a
possibilidade de criar alternativas a essa tipologia construtiva. Viabilizar outras alternativas
oferece maior a oportunidade de atender a diretrizes do PDE, fomentando diferentes formas
de ocupacdo do espaco urbano, incentivando o uso misto no mesmo lote e na mesma
edificagcdo, gerando a oportunidade de mais atividades comerciais em areas densamente

ocupadas por uso residencial.

§2° do artigo 374 do PDE: A revisdo da LPUOS podera definir limites de gabarito, de niumero de

pavimentos diferente do estabelecido nesta lei.

Uma das estratégias da Lei 16.402/16 para fomentar o uso misto foi a permissdo de
quase todas as categorias de uso ndo residencial nas Zonas Mistas. No entanto, essa
permissdo estendeu-se a possibilidade de edificar em vias estreitas, sem largura suficiente
para comportar o trafego de pedestres e veiculos gerados pelos diferentes usos. Os
eventuais problemas de sombra na via, auséncia de insolacdo e ventilacdo foram
controlados pelo gabarito de altura maxima das edificagGes, de 28m. Mas ndo o aumento da

circulagdo, que se da em calgadas diminutas e vias com pouca capacidade escoamento.
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Assim, este foi outro aspecto estudado, para o qual entendeu-se necessaria a adequacdo de

alguns parametros urbanisticos.

SITUAGOES EM LARGURA DE VIA ESTREITA

=Gabarito de altura de 28,00m = Sem limitac&o de gabarito

/
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Diagrama 5 - Situagdes em largura de via estreita. Elaboragdo: SMUL, 2017

Outra constatacao a destacar foi a queda no desempenho da arrecadagao de valores
provenientes da outorga onerosa do direito de construir. O melhor desempenho desde o
inicio de sua aplicacdo deu-se em 2011, chegando a um acumulado de quase R$ 350
milhGes, conforme grafico abaixo, caindo significativamente em 2012 no final de gestdo
administrativa, apresentando leve crescimento em 2013, e apds a aprovagdo do PDE (2014)

vem declinando anualmente.

Arrecadacao de Outorga Onerosa

Gréfico 1 - Arrecadagdo de Outorga Onerosa. Elaboragdo: SMUL, 2017
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Os dados refletem a queda no volume de aprovagdes de projetos de
empreendimentos imobilidrios, o que se deve, em parte, as incertezas econémicas do
momento. O enfraquecimento da economia nacional, aliado as incertezas politicas, atingiu
também o setor imobiliario, cuja produgdo comeca a diminuir a partir de 2015. N&o ha,

ainda, sinais evidentes de recuperacdo da producao imobiliaria.

OUTORGA ONEROSA

Diagrama 6 - Outorga Onerosa. Elaboragdo: SMUL, 2017

Outro fator para a queda no desempenho da arrecadacdo da outorga onerosa esta na
alteracdo da forma de calculo da contrapartida, que sofreu brusca variagdo com relagdo a

legislagdo anterior (PDE, lei 13.430/04 e LPUOS, lei 13.885/04).

O calculo do valor da outorga onerosa na lei anterior tinha por base o valor venal do
terreno, ou seja, o valor do IPTU. Além disso, para a producdo do uso residencial, a area
adicional de construgdo (a que esta sujeita ao pagamento de outorga onerosa) era menor,
uma vez que o coeficiente de aproveitamento basico era igual a 2,0 para essa categoria de

uso.
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A Lei 16.050/14, PDE em vigor, institui o Quadro 14 - Cadastro de Valor de Terreno para
Fins de Outorga Onerosa, cujos valores sdo a base de calculo da contrapartida da outorga

onerosa.

Foram realizadas algumas simula¢des de calculo do valor da contrapartida,
tomando-se como referéncia as faces de quadra nas quais a zona de uso permite alcangar
CA=1,0, CA= 1,5 e CA=2,0. Sobre essa mesma referéncia, utilizando-se os mesmos
coeficientes de aproveitamento maximo do lote, mas as férmulas e valores correspondentes
a cada lei, foram simulados o valor da contrapartida, segundo a legislacdo anterior e a

legislacao atual.

O CUB determina o custo global da obra, e é calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da
Construcao Civil de todo o pais. A variagéo percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo

de reajuste de precos em contratos de apartamentos em construcdo e até como indice setorial.

O valor médio da contrapartida por metro quadrado de terreno na lei anterior era de
RS 445,59; o valor do mesmo metro quadrado adicional de terreno, na lei atual, é de RS
1.084,15. Para qualificar a diferenca, esses resultados foram comparados ao CUB, custo

unitario basico da construcdo civil, principal indicador dos custos da construgdo civil.

Tomando-se por referéncia o valor do CUB de julho de 2014, quando entrou em vigor a
Lei 16.050/14, PDE, igual a R$ 1.161,99, é possivel comparar os valores da outorga onerosa
antes da vigéncia do PDE (na lei anterior) e apds sua vigéncia. A outorga onerosa
representava anteriormente 38% do valor do CUB (custo unitario basico de construgdo por
m?), passando apds a vigéncia do PDE a representar 93% do valor do CUB, conforme tabela

disponivel para download.

Além disso, constataram-se algumas imprecisdes no texto da Lei 16.402/16, que

devem ser corrigidas para que ndo haja duividas na sua aplicacdo.

Estas foram as motiva¢des para a proposicao de ajustes e adequacdes da Lei
16.402/16, ressaltando que o ajuste se da estritamente dentro das diretrizes e premissas do

PDE.

gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br 12


http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2017/12/Anexo.zip

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo Ajustes da Lei N° 16.402/16
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento Justificativa Técnica

PRINCiPIOS NORTEADORES

=> PREMISSAS DO PDE MANTIDAS
= ZONAS DE USO, SEUS PERIMETROS E C.A.s MANTIDOS

OBJETIVOS

Os objetivos que conduziram a proposicdo dos ajustes a Lei 16.402/16 podem ser assim

resumidos:
- Tea -
- - T = - -
7 RECONHECER A Sa
- CIDADE REAL :
_an B |
INCENTIVAR A PRODUGAO
INCENTIVAR ATIVIDADES DE HﬂEITﬂ:f?AO
ECONOMICAS |

! \

L

i

1

| - ®
i

INCENTIVAR A PRODUGAC DE
EDIFICAGOES SUSTENTAVEIS
i,
i’
OBTER MELHOR emmen K
APLICABILIDADE DA LEI H N J/
% 'IIIIIIIIIIII. I’
* —— -
ESTIMULAR O “RETROFIT*
DAS EDIFICACOES
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RECONHECER A CIDADE REAL

Diretriz PDE: Evitar a dissociacao entre a disciplina legal, a realidade urbana e as diretrizes de

desenvolvimento urbano estabelecidas no PDE (Inciso |, art. 27)

Esta é uma das diretrizes do PDE considerada em todos os temas objeto dos ajustes
propostos. Particularmente, a adequacao dos parametros de ocupacao, de parcelamento,
do solo, da quota ambiental e, em alguns casos, dos pardmetros qualificadores, a situagéo
de reforma, com ou sem ampliagdo de edificagdes existentes, mudanga do uso instalado, e

requalificacdo da edificacao (retrofit).

Viabilizar Reformas de Edificagoes Regulares Existentes

PROPOSTA

Para impedir sua deterioracao e requalificar as edificacOes existentes sdao concedidas
condic¢des especiais como:

e Reconhecimento dos recuos, taxa de permeabilidade do lote e de ocupacao
existentes
e Admite alteracdo do uso, desde que o uso seja permitido na zona
Dispensa a exigéncia da quota ambiental
e Dispensa a exigéncia do lote maximo, desde que ndo ocorra anexacdo de novo
lote
e Dispensa a doacdo de area para alargamento da cal¢ada
NUmero de vagas minimo, inclusive na mudanca de uso, sera calculado sobre a
area construida computavel total
Dispensa a exigéncia de vagas, para lotes com até 10 (dez) metros de testada
Permite o atendimento de vagas por locagado de imével num raio de 300 metros
Dispensa reserva de vaga para carga e descarga
Dispensa no computo do coeficiente de aproveitamento maximo até 20% da area
construida destinada a fachada ativa no pavimento térreo, com acesso pelo
logradouro publico, em especial nas zonas centralidades (ZC)
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ESTIMULAR O RETROFIT DAS EDIFICACOES

Diretriz PDE: Estimular a reabilitagdo do patrimdnio arquiteténico, especialmente na area central,

criando regras e parametros que facilitem a reciclagem e o retrofit das edificacdes para novos usos

A proposta reconhece que ha outra forma de proceder a recuperacdo, a adaptacdo e a
revitalizacdo de edificagdes existentes visando ao conforto e a novas possibilidades de uso.
Trata-se do retrofit, que é diferente da reforma tradicional, por realizar obras visando a
atualizacdo tecnoldgica, preservando as caracteristicas dos projetos arquitetonicos originais,
especialmente dos imdveis preservados, buscando maior eficiéncia do sistema estrutural, dos

sistemas de energia, comunicacao, hidraulico, dentre outros.

Imagem 1 - Desenho de armazém apds retrofit, em Gotemburgo, Suécia. O espago retne escritorios, centro
cultual, café, lojas, restaurantes e uma praga arborizada interna. Fonte: copyright MVRDV, disponivel em
<https://www.mvrdv.nl/projects/magasin-113>
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PROPOSTA

e Manutencao da volumetria da edificagao existente, no caso de ZEPEC-BIR,
podendo acrescer pavimentos e area construida internamente, se aprovado
pelo 6rgdo de preservagdo competente.

e Manutencdo do coeficiente de aproveitamento existente

e Manutencao da taxa de ocupagao existente

e Manutencdo de recuos existentes

e Dispensa no computo do coeficiente de aproveitamento maximo, das areas
técnicas necessarias, para o uso instalado ou para o novo uso, bem como, para
atendimento as normas de seguranga, a acessibilidade e ao incremento
tecnologico da edificagdo

e Permissdo de implantagdo de saliéncias e terracos, observadas as normas
edilicias e garantidas as condig¢Ges de seguranga dos usuarios

e Atendimento da taxa de permeabilidade nas novas partes a serem edificadas

e Admite alteracao do uso, desde que o novo uso seja permitido na zona

e Dispensa das exigéncias relativas: a quota ambiental, a cota-parte

e maxima de terreno por unidade habitacional, ao alargamento do passeio, e as
dimensGes maximas do lote

e Dispensa da exigéncia de vagas para estacionamento de veiculos

e Dispensa da exigéncia de vaga para carga e descarga
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INCENTIVAR AS ATIVIDADES ECONOMICAS

A Lei 16.402/16, ao incentivar o uso misto e facilitar a instalacao das atividades nao
residenciais em geral, especialmente as de baixo risco, buscou estimular sua implantacao.
Facilitar a mudanga de uso, a reforma com ampliacdo de area e o retrofit das edificagdes
existentes, como ora se propde, sdo medidas que se somam aos estimulos ja incorporados
na legislacdo. A permissdo de shopping center em terrenos até 40.000m? sem a
obrigatoriedade do parcelamento do solo, o acréscimo de novos incentivos para escola e

hospitais, sdo mais pontos a favor da promogao da atividade econdmica.

Valor médio da outorga onerosa R$ 1.084,15/m?
Valor CUB SP out/17 R$ 1.325,11/m2
Valor da outorga = 80% do valor do CUB

PROPOSTA

e Liberacdo do Gabarito na Zona de Centralidade, facilitando a implantagdo do uso
ndo residencial em lotes reduzidos, somente em vias com largura igual ou maior
que 12m

e Viabilizacdo da implantagdo de atividades comerciais com depoésito em areas de
terreno até 40.000>

e Complexos hospitalares: possibilidade de aumento das areas técnicas
consideradas ndo computaveis

e Desconto no valor da outorga onerosa, viabilizando a instalagdo de novas
atividades comerciais e de prestacao de servigos

De outro lado, na busca do incentivo as atividades econOGmicas, esta a proposta de
reducdo temporaria de 30% do valor da contrapartida da outorga onerosa, para iméveis
residenciais e ndo residenciais. Espera-se que tal reducdo, somada as adequacgdes dos
dispositivos da LPUOS, contribua para a retomada das aprovagdes de novos

empreendimentos em Sao Paulo.
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INCENTIVAR A PRODUCAO HABITACIONAL

Diretriz PDE:

-Promover a articulagdo entre espacos publicos e privado, por meio de estimulos a manutengao de
espacgos abertos para fruigdo publica no pavimento de acesso as edificagbes

-Estimular a implantacédo de atividades de comércio e servicos nas regides onde a densidade
populacional é elevada e ha baixa oferta de emprego, criando regras para a adequada convivéncia
entre usos residenciais e nao residenciais

-Estimular o comércio e servigo locais, especificamente os instalados em

Além do desconto temporario no valor da contrapartida financeira, dar alternativas
para a producdo de diferentes tipologias construtivas estimula a produgdo habitacional

porque:

e Aumenta a oferta para publicos diferenciados
e Pode reduzir os custos de construcao, a depender da tipologia construtiva
eCriam-se condicbes adequadas para terrenos de diferentes medidas e

caracteristicas.

A Lei 16.402/16 considerou ndo aplicavel o gabarito de altura maxima das edificagGes
somente nas ZEUs e ZEIS. Nas Zonas Mistas, as edificacOes estdo sujeitas a observancia da
altura maxima de 28m. Note-se que o gabarito de altura maxima da edificagdo ndo interfere
na intensidade de ocupagdo do solo, que é controlada pelo coeficiente de aproveitamento
maximo. O gabarito regula a altura e a forma dos volumes edificados no lote, a sua relagdo
com avizinhanga e a insercao da edificagdo na paisagem urbana.

Considerando que nas zonas mistas sao permitidas as mesmas atividades permitidas
nas ZEUS, ainda que com menor densidade, a presente proposta torna opcional o
atendimento ao gabarito de altura de 28m na ZM, desde que sejam atendidas determinadas

condigoes.
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COMPARACAO DE CUSTOS

» 2 TORRES = 1 TORRE

oo ¥ e
~ Sz
S
S “
Maior Infraestrutura ———> g Maior custo do imovél para o consumidor final Menor Infraestrutura —— g Menor custo do imovél para o consumidor final

Dois conjuntos de fundacéo Um conjunto de fundagéo

* Dois conjuntos de escadas = Um conjunto de escadas

» Dois conjuntos de elevadores = Um conjunto de elevadores

* Dois conjuntos de casa de maquinas = Um conjunto de casa de maquinas
» Dois conjuntos de caixa d'agua = Um conjunto de caixa d'agua

» Menor aproveitamento dos subsolos, devido dois conjuntos de pilares das torres = Maior aproveitamento dos subsolos

Diagrama 7 - Comparagéao de Custos. Elaboragdo: SMUL, 2017

COMPARAGAO BIOCLIMATICA
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Diagrama 8 - Comparacdo Bioclimatica. Elaborag¢do: SMUL, 2017
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TIPOLOGIA CONSTRUTIVA NAS ZONAS MISTAS

-Gabarito de altura de 28,00m

= Sem limitacéo de gabarito
Desde que:

Macrozona de Estruturacdo e
Qualificacao Urbana

<>

Mesma area
de lote

Macroarea de Urbanizacio
Consolidada
Macroarea de Qualificagdo
P da Urbanizagéo
> Mesma area ¢ >
construida

Mesmo numero
de moradores

Largura da via igual ou
aior que 12m

=

Mesmo numero
de vagas

Néo estejam em quadras
lindeiras a ZER e ZCor

Diagrama 9 - Tipologia Construtiva nas zonas mistas. Elaboragao: SMUL, 2017

CONDICIONANTES PARA LIBERAGAO DE GABARITO
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= Largura de via mator ou igual a 12,00m * Fachada ativa ou fruicdo publica

* Limitagdo de muros vedados para permeabilidade visual * Alargamento do passeio publico para 5,00m

* Alargamento do passeio publico para 5,00m

Diagrama 10 - Tipologia Construtiva nas zonas mistas. Elaboragdo: SMUL, 2017
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PROPOSTA

e Tipologia construtiva opcional nas Zonas Mistas mantidos os coeficientes de
aproveitamento do lote definidos na lei
e Edificagdes com gabarito de 28m ou sem limitagdo de gabarito, condicionada a:

o Os lotes estejam situados nas Macroareas de Urbanizacdo Consolidada ou
de Qualificagao da Urbanizacao da Macrozona de Estruturagao e
Qualificagdo Urbana e em vias com largura igual ou superior a 12m;

Nao estejam localizadas em quadras lindeiras a ZER ou ZCOR €;

o Ainda, no caso de edificio residencial, com limite de vedacdo da fachada
voltada para o logradouro publico e que seja reservada area para
alargamento da calcada;

o E, no caso de edificio ndo residencial ou uso misto, seja adotada fachada
ativa ou fruicdo publica e reservada area para alargamento da calgada.
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INCENTIVAR A PRODUGAO DE EDIFICACOES SUSTENTAVEIS

Diretriz PDE: Criar formas de incentivo ao uso de sistemas de cogeragdo de energia e equipamentos e
instalagbes que compartilhem energia elétrica, edlica, solar e gas natural, principalmente nos

empreendimentos de grande porte.

Com a finalidade de incentivar solugdes sustentaveis e novas concepg¢bes de projeto
arquitetonico, introduziu-se o edificio conceito, definido como aquele que apresenta novos
conceitos na concepgao do projeto arquitetonico, fazendo uso de tecnologias, que permitem a
criagdo de espacos internos diferenciados para cada unidade, dialogando com o espaco
externo por meio de estruturas, que o distinguem na paisagem urbana, podendo contar com
instalacdo de vegetacdo arbdrea em terracos e/ou na cobertura, bem como instalar jardins

verticais.

PROPOSTA

Serdo concedidos incentivos na forma de desconto na contrapartida da outorga onerosa
ao edificio que:

e Apresente inovagGes tecnoldgicas no projeto arquitetonico e que obtenha
certificacdo especifica de sustentabilidade

e Implante arborizagdo vertical com individuo arbéreo de porte médio ou grande
com 3m, no minimo, a cada 50m? de fachada, excluidos o atico e o térreo

® Que fizer uso de cogeracao de energia limpa como fotovoltaica, solar

e Que fizer uso de pré-tratamento de esgoto

Sera concedido incentivo na forma de construgdo ndo computavel ao edificio que
e Implante floreiras com dimensdes minimas de 0,80m por 0,80m por 0,80m de

terra destinadas a individuos arbdreos de porte médio ou grande com 3m de
altura,
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ARBORIZACAO VERTICAL

Diagrama 11 - Arborizacdo Vertical. Elaboragao: SMUL, 2017

Os incentivos de arborizagdo vertical geram melhorias para os moradores e usuarios
da edificacao: temperaturas mais amenas, ar puro e menor uso de ar condicionado. A cidade
como um todo também sai ganhando, pois essas interven¢des diminuem a polui¢do, tornam
a paisagem mais agradavel e tém o potencial para reduzir o efeito ilha de calor, que

sobreaquece a cidade.
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Imagem 2 - Edificio Bosco Verticale, pioneiro da arborizagdo vertical, localizado em Mildo. Fonte:
Archdaily, disponivel em <https://www.archdaily.com.br/br/778367/edificio-bosco-verticale-boeri-studio>

Outra dimensdo de sustentabilidade incentivada é a produgdo de alimentos em
edificacOes, seja em varandas, telhados verdes ou estufas. Considerada internacionalmente
como uma das inovagdes com maior potencial comercial e ambiental, a agricultura urbana
agrega os beneficios da implantagdo da vegetagdo em edificagGes com geragdo de renda e

reducdo da pegada de carbono da agricultura.
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Imagem 3 - Estufa urbana da BeGreen em Belo Horizonte, alia produgdo de alimentos com um espaco
cultural e de eventos. Fonte: BeGreen/Divulgacao, disponivel em
<https://super.abril.com.br/saude/da-fazenda-para-a-mesa-producao-agroecologica-cresce-em-bh/>

Imagem 4 - Estufa urbana instalada acima de uma oficina industrial no Brooklyn, em Nova lorque. O
uso de energias renovaveis e agua de reuso garante um alto padréo de sustentabilidade. Fonte:
Gotham Greens, disponivel em <http://gothamgreens.com/our-farms/greenpoint#our-greenhouses>
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Imagem 5 - Estufa urbana no topo de uma escola, em Nova lorque. Fonte: Guy Calaf, disponivel em
<http://www.nytimes.com/2011/05/19/business/smallbusiness/19sbiz.html>

Imagem 6 - Sistema de aquecimento solar predial, em Londres. Disponivel em
<http://www.solaruk.net/solarimages/gallery/Old%20Yard%202.jpg>
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MELHORAR A APLICABILIDADE DA LEI

Diretriz PDE: Estimular o comércio e os servigos locais, especificamente os instalados em fachadas

ativas, com acesso direto e abertura para o logradouro.

Trata-se de ajustar alguns pardmetros a condi¢des reais para que seja factivel seu
atendimento. A adocdo de fachada ativa, fruicdo publica, limite de vedagdo do lote, doacdo
de faixa para o alargamento de calcada é obrigatdria em algumas situacgdes e incentivada
em outras, através de mecanismos como desconto do valor da outorga onerosa ou na area
de construcdo computavel. Mas nem sempre a caracteristica fisica do lote permite a

implantagao em todas as frentes.

PROPOSTA

Considera, para efeitos do incentivo em area de constru¢do ndo computavel, o somatdrio
de todas as testadas, podendo estar concentrada em uma Unica frente do lote.

INCENTIVO FACHADA ATIVA

= Para efeitos do incentivo em

area de construcdo ndo computavel,
0 somatorio de todas as testadas,
podendo estar concentrada em
uma unica frente do lote.

Diagrama 12 - Incentivo a fachada ativa. Elaboragdo: SMUL, 2017
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Outro tema é a quota ambiental, um novo e importante instrumento introduzido pela
Lei 16.402/16, mas que precisa ser ajustado. Um exemplo é a exigéncia de quota ambiental
em terrenos a partir de 500m?, que tem induzido a instalacdo de grandes reservatérios no
lote, em detrimento de area verde. PropGe-se que a quota ambiental seja obrigatdria nos
novos projetos em terrenos com pelo menos 1.000m?, metragem mais factivel para a

implantagdo de areas vegetadas.

Dificuldades de atendimento a quota ambiental tem se apresentado também na
aprovacdo das reformas com ampliagdo de area, situacdo para a qual também se propde

ajustes.

QUOTA AMBIENTAL

Lotes
A partir de 1.000m?

Diagrama 13 -Quota Ambiental. Elaborag¢do: SMUL, 2017

E, por fim, propde-se a correcao ou adequacgdo da redac¢do de alguns artigo, para

maior precisao do texto legal.
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