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Aos treze dias do més de novembro de 2019 as 18h50min, no Teatro Jodo Caetano
localizado a Rua Borges Lagoa, 650, Vila Clementino — territorio da Subprefeitura Vila
Mariana, a Prefeitura de Sao Paulo, por meio da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano — SMDU, conforme convocatéria, inicia a Audiéncia Puablica
devolutiva do processo de ajustes na Lei de Parcelamento, Usos e Ocupac¢édo do Solo,
abrangendo o territério da Zona Sul da cidade. Sra. Patricia Saran, Gerente de
Participacdo Social da S&o Paulo Urbanismo, toma a palavra, cumprimenta
cordialmente os presentes e d& inicio a audiéncia publica, compde a mesa o
Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano - Sr. Fernando Chucre, Subprefeito
de Vila Mariana — Sr. Fabricio Cobra Arbex, Subprefeito da Capela do Socorro — Sr.
Jodo Batista Santiago e a Coordenadora de Uso e Ocupacéo do Solo - Sra. Rosane
Cristina Gomes. Presta ainda os esclarecimentos quanto ao teor da audiéncia, cita a
presenca dos representantes: coordenadora de desenvolvimento planejamento urbano
da Subprefeitura de Parelheiros, Sra. Débora Grecco; assessora de comunicacao da
Subprefeitura de MBoi Mirim, Sra. Gilmara de Oliveira; coordenadora de
desenvolvimento e planejamento urbano da Subprefeitura de Campo Limpo, Sra.
Cristiane Neves dos Santos; duas representantes da Camara Municipal de Sao Paulo,
Sra. Asuncion Blanco e Sra. Rosana Magalh&@es. Sra. Patricia Saran explana sobre
as circunstancias de discussdo em ambito da participacdo social sobre a Lei de
Parcelamento, Usos e Ocupacdo do Solo, prevendo-se a adequacgdo da legislacéo
urbanistica e edilicia objetivando regulamentar a utilizagdo coerente dos diferentes
dispositivos legais. Retoma a cronologia das atividades ja realizadas nos anos de 2017
e 2018 dentro da proposta de revisado legal, com pequenos ajustes na referida lei além
de ressaltar que ja foram realizadas duas etapas de participacdo publica. Ressalta que
apos revisdo do trabalho e incorporacdo do material, a Prefeitura de Séo Paulo, por
meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) apresenta uma
nova minuta do projeto de lei a ser apresentada previamente a sociedade civil, antes
de remessa ao Poder Legislativo. Informa que o convite para a presente audiéncia
publica foi publicado no Diério Oficial da Cidade e em jornal de grande circulacdo
respectivamente em 31 de outubro de 2019, além da disponibilizacdo da minuta do
Projeto de Lei no Portal Gestado Urbana, sendo que ap6s a audiéncia publica a ata e
manifestacdes também serdo disponibilizadas. Esclarece sobre o formato de
inscricbes dos interessados em se manifestar, sendo que as inscricbes se encerram
cinco minutos apos o termino da apresentacdo e que as questdes colocadas serdo
respondidas pela mesa em blocos. Sr. Fernando Chucre, Secretario Municipal, inicia
a fala agradecendo a presenca de todos e apresenta os ajustes na lei de
zoneamento conforme processo iniciado em 2017, tendo uma série de eventos
participativos ao longo de 2017 e 2018 nesse ano observando uma perda de
velocidade, havendo retomada dos projetos em 2019. Agradece a presenca
dos dois subprefeitos que compdem a mesa, agradece a presenca dos técnicos
da SMDU e da Séo Paulo Urbanismo. Ressalta que o intuito da apresentacéo é
dar uma viséo geral do trabalho e demonstrar as constancias e aquilo que foi
removido da proposta, o que foi alterado das Ultimas audiéncias e nesse
periodo continuamos a receber contribui¢cdes, pois enquanto o projeto ndo €
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encaminhado & Camara Municipal ainda € possivel fazer ajustes no sentido de
melhoria do documento final, para que este esteja mais proximo do conjunto
refletindo das aspiracdes da sociedade. Demonstra o contetudo estruturado na
altima minuta, inicia-se com a exibicdo da linha do tempo do debate, iniciando-
se em 2017 com dialogo inicial na reunido do Conselho Municipal de Politica
Urbana (CMPU) e consulta publica das diretrizes, passando ao ano de 2018
com a consulta publica visando apresentacdo da primeira minuta de PL,
havendo didlogo com 6rgdos colegiados e realizagdo de audiéncias publicas
regionalizadas. Em 2019 foi realizada a sistematizacdo e avaliagdo do
processo de 2017 e 2018, registrando que no processo participativo anterior
houve uma grande quantidade de contribuicbes até a primeira minuta. A
segunda minuta, ora apresentada, representa uma tentativa de resposta a
grande parte das questdes colocadas na rodada anterior. Da consolidacdo do
material é possivel citar cinco diretrizes principais, sendo a primeira néo
confrontar as diretrizes ja4 colocadas no Plano Diretor Estratégico (PDE) —
principal documento norteador urbanistico do municipio e que sé podera ser
revisto a partir de 2021 conforme estabelecido em lei; nenhuma mudanga no
mapa ou perimetro das zonas; aperfeicoar a aplicacdo dos instrumentos
previstos no zoneamento e no PDE, cita como exemplo a existéncia dos
conceitos no PDE de fruicdo ou fachadas ativas, quando da regulamentacéo no
zoneamento gerou-se duvidas quanto a aplicacao pela area de Licenciamento,
posterior a aprovacdo da lei, sera editado um decreto aperfeicoando a
aplicacdo desses instrumentos previstos; esclarecer duvidas recorrentes de
aplicagdo dos instrumentos previstos do zoneamento texto legal evitando-se
discricionariedade por parte dos técnicos; solucionar casos omissos do
zoneamento original. Evidencia na apresentacdo que ha dois blocos, sendo o
primeiro dedicado ao conteudo abordado na segunda minuta de projeto de lei,
como ajustes de aplicacdo dos instrumentos fruicdo publica, fachada ativa,
guota ambiental, transferéncia do direito de construir especialmente em areas
de Zona Especial de Preservacdo Cultural — bem imovel representativo
(ZEPEC-BIR), neste caso uma tentativa de modular o problema de grandes
areas com beneficio de transferéncia em virtude de tombamento, melhorando a
condicao dos pequenos imoveis tombados para que possam arrecadar mais
dinheiro com TDC, viabilizando a reforma e manutencdo do patriménio
histérico. Esse PL trata também de parcelamento de solo, ajustes em recuos,
usos incentivados ou condicionados de maneira geral, classificagdo de usos,
polos geradores de trafego, edicdo de decreto visando regulamentagdo de
reformas ou retrofit em edificios na regido central com destaque aos iméveis
subutilizados ou com dificuldade de adequacdo a atual legislagdo municipal,
possibilitando recuperar uma parcela significativa do potencial mobiliario do
municipio e diminuindo o déficit habitacional, além de fiscalizacdo de ruidos. O
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segundo bloco de contetdo aborda a modulagdo de gabarito de altura nos
miolos de bairro, ampliacio dos numeros maximos de vagas de
estacionamento para 0s usos residenciais em eixos de estruturacdo, questdes
relativas ao alargamento de calgadas, ampliacdo dos incentivos de HIS, e
Adeséo voluntaria a cota de solidariedade — esta uma mudanca importante que
ndo constava da versdo anterior, além de novas regras para utilizacdo de
potencial construtivo adicional adquirido. Esclarece também os aspectos que
foram retirados da presente minuta: redugéo no valor da outorga de trinta (30)
por cento em todo o municipio de Sdo Paulo, aumento da cota parte maxima
nos eixos de estruturacdo urbana, questbes relativas ao direito de protocolo.
Também nédo foram abordados aspectos relativos a ampliacdo de incentivos
especificos aos complexos de saude, notadamente privados tendo em vista
gue ja existe um conjunto de incentivos na lei de zoneamento e no PDE
suficientes, estacionamentos em terrenos ndo edificados ou subutilizados como
nao cumpridores da funcdo social da propriedade, ampliagcédo das atividades
isentas de lote maximo para novas escolas, hospitais, shoppings centers e
atacarejos, isencdo de atendimento da quota ambiental para certificacoes,
prorrogacéo do desconto de vinte e cinco (25) por cento na pontuagédo da quota
ambiental e foram também retiradas todas as questdes relativas as Zonas
Exclusivamente Residenciais (ZER), ou seja, ndo esta sendo proposta
nenhuma mudanca nesses bairros de caracteristicas unifamiliares, sendo que o
espaco adequado para essa discussdo sera na revisdo do Plano Diretor
Estratégico a partir de 2021. Registra que recebeu varias entidades
representativas de bairros e estas representam locais em que ha conflitos entre
as associacbes e bairros que apresentam problemas estruturantes que
demandam algum tipo de revisdo, sendo assim optou-se por retirar essa
discusséo da pauta. Apresenta os principais destagues para manifestacao do
publico, esclarece que uma das questbes polémicas remanescentes da
primeira minuta para a segunda minuta, refere-se a zona de centralidade em
relacdo a zona mista sendo que no texto anterior previa-se a liberacdo de
gabarito aos edificios nessas areas. A partir de estudos técnicos, concluiu-se
que tal iniciativa poderia gerar concorréncia com os principios do Plano Diretor
Estratégico, gerando incentivos excessivos em areas em que se pretende
produzir habitacdo e incentivar outros usos por disporem de infraestrutura e
nao concorrerem com 0s corredores, por isso resolveu-se modular a aplicacgéo.
Foi ainda estabelecida uma barreira, os edificios poderédo ser construidos em
areas cuja largura do sistema viario tenha um minimo de doze (12) metros de
largura. Além de manter-se a restricdo ja existente quanto ao percentual de
verticalizacdo da quadra, h& insercdo da metragem de largura como limitacao
para aplicacdo desses gabaritos. Pontua sobre as vagas de garagem, afirma
que o mercado resolveu essa questdo produzindo um numero maior de
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unidades menores, gerando um numero de vagas suficientes. O que se propde
€ a incorporacdo parcial do art. 174 que retoma a questéo das opc¢oes, ou seja,
uma vaga por unidade habitacional ou uma vaga para cada sessenta (60) mz2.
Apresenta uma simulacdo do que poderia acontecer nas situacfes de
construcdo de vagas de garagem sendo possivel utilizar somente um dos
critérios apresentados, se utilizado o critério de vaga em relagdo a unidade
habitacional, geraria uma variacao de cinquenta (50) para sessenta (60) vagas.
Buscou-se corrigir também uma distor¢ao, pois era um formato prejudicial que
atribuia uma &rea ndo computavel aos estacionamentos, tentando calibrar a
questdo das vagas nos eixos. Informa que a equipe de SMDU que atua com o
planejamento e monitoramento do PDE publicou na plataforma Gestdo Urbana
os dados relativos ao monitoramento por ocasido dos cinco (05) anos de
edicdo do PDE, reunindo um conjunto de dados importantes atendendo aos
interesses de pesquisa e formando uma base técnica importante. Apresenta
peca grafica sobre o lancamento de unidades residenciais em areas de ZEU
nos ultimos cinco (05) anos, demonstrando que o PDE alcancou a meta de
reduzir o tamanho das unidades habitacionais nas areas de corredores. Outro
ponto de modificacdo € uma proposta de potencial construtivo adicional ndo
computavel especialmente para producdo de Habitacao de Interesse Social. A
regra atual, seja promocédo publica ou privada, implantava-se 60 % das vagas
de HIS 1 (familias com renda de até trés salarios minimos), podendo se
beneficiar ainda empreendendo 20% de HIS 2 e nos locais onde era viavel,
seria permitido construir em 20 % de receita adicional para outros usos. O que
se propbe é dar por adesdo a construcdo de 20% a mais de area nao
computavel em HIS desde que 100% das unidades se destinem a familias com
renda de até trés (03) salarios minimos. Esclarece quanto a quota de
solidariedade sendo a légica desse instrumento no PDE que seja obrigatério
para todos os empreendimentos com area computavel superior a 20 mil m2
doar a cifra de 10% do valor do terreno em unidades habitacionais ou recursos
para o Fundurb. Observa-se que poderia ser, opcionalmente, uma forma de
captacdo de recursos exclusivamente para a producdo de HIS, sendo que um
universo grande de empreendimentos ndo se enquadram nesse parametro.
Nesse sentido, o agente promotor da edificacdo com area inferior a 20.000 m?2
de area construida podera aderir a quota de solidariedade e fazer a doacao
desses recursos para o Fundurb, em uma conta separada a ser usada
exclusivamente para HIS. Esclarece a questédo das doacbes de calcadas, uma
questao operacional e com muitas reclamacdes de empreendimentos que se
utilizam de tal artificio que é a doacdo de faixa para alargamento de calcada e
ampliacdo de passeio publico; com relacdo ao processo, ao invés de seguir
uma légica que atrasava o0 lancamento e emissdo de alvaras do
empreendimento em alguns meses, sera feito um processo de averbacéao de
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serviddo na matricula junto ao registro de imdveis, simplificando o
procedimento para torna-lo atrativo. Retoma os pontos excluidos da minuta
mais relevantes com destaque para retirada integral dos descontos nos valores
de outorga e da cota parte maxima. Apresenta grafico ilustrativo da situacao de
arrecadacdo da outorga onerosa, recursos que se destinam ao Fundurb, este
possuia entre os anos de 2010 a 2017 um regramento mais operacional,
ocasido em que ampliou a quantidade de areas no municipio passiveis de
venda de outorga. A partir de 2019 houve uma retomada do mercado
imobiliario j& submetido as novas regras do PDE, prevendo-se uma
arrecadacéo dobrada no Fundurb, a serem aplicados especialmente em obras
de infraestrutura, habitacdo e mobilidade. Salienta que apenas agora estédo
conseguindo mensurar a aplicacdo deste instrumento, sendo que eventuais
acréscimos e descontos a este valor devem ser discutidos a frente. O contetudo
sera disponibilizado com maiores detalhes no Portal Gestdo Urbana.
Demonstra gréafico com total de unidades residenciais langadas por area util em
EETU/ZEU nos trés periodos. Pondera que a avaliagdo da area técnica pontua
distorcbes de mercado, se considerado panorama desde 2016 até o atual
momento sendo uma crise forte no mercado imobiliario e disponibilidade de
recursos de financiamento de HIS. Os dados que dispomos atualmente n&o
serviria de referencia no sentido de modificar de forma significativa algumas
guestbes colocadas tanto na Lei de Zoneamento quanto no PDE, dado que as
informacdes foram coletadas em uma situacdo muito especifica. Considera
melhor que a discusséo sobre esses aspectos seja adiada para 2021, para que
o mercado esteja operando de forma mais equilibrada, tendo assim dados mais
precisos para avaliacdo e eventuais ajustes adicionais. O material sera
disponibilizado a populagdo por meio do Portal Gestdo Urbana. Sra. Patricia
Saran informa que sera iniciada a rodada de manifestacfes, tendo recebido 15
inscritos; registra a presenca da coordenadora de CPDU da Subprefeitura
Ipiranga, Sra. Patricia Costa e Sr. Danilo Bassan, assessor técnico do vereador
Gilson Barreto. Inicia a ordem dos inscritos e a primeira manifestar-se é a Sra.
Maria Angela Barea, moradora, representante da Sociedade civil. Agradece e
pede apreciar o pedido de ajuste em relacdo a regido da Avenida Santo Amaro,
algumas quadras préxima da Avenida dos Bandeirantes aonde persiste uma
antinomia normativa entre o PDE e a Lei de Zoneamento antiga, trata-se um
eixo de estruturagdo e transformacgdo urbana para otimizacdo das areas de
influéncia, ou areas de borda. Solicita a harmonizacdo entre a legislacdo
vigente para o local, quais sejam o PDE e a lei especial que disciplina a
verticalizacdo da Avenida Santo Amaro e o Plano de Melhoramentos Publicos
gue contém propostas de melhorias para aquela area, que originou a OUC
Faria Lima, cuja natureza € uma legislacdo especial local e deste esse
espectro, prevalece sobre as leis gerais. Solicita deferimento da adequacao
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desses lotes lindeiros para adaptacdo em ZEU, seguindo o regramento juridico
em vigor. Sr. Fernando Chucre pontua que por ser um caso muito especifico,
talvez fosse passivel de submisséo a anéalise de da CTLU. Registra o material e
solicita protocolo. Sr. Diogo da Luz, morador, sociedade civil, cumprimenta os
presentes, defensor dos bairros residenciais da cidade, especialmente os que
desejam se manter como tal. Pede que a lei de zoneamento considere o plano
de bairros que ja esta previsto. Propde que simplifique as construcbes na
regido central, quanto mais reduzir a outorga e permitir a constru¢ado melhor
qualificard a moradia para a populagcdo, com melhor infraestrutura. Sr. Paulo
Luciano, membro da Associacdo de moradores da Vila Mariana, informa que o
PDE ja adensou muito a cidade e que se faz necessario produzir mais
residéncia e menos garagem, ndo tem visto na populacdo um pedido de
adensamento, por isso considera que ndo se trata de uma demanda popular,
sugere ser o atendimento a um pedido oriundo das construtoras. Discorda do
adensamento em miolo de bairro pois ja é possivel construir edificios de até
oito andares, considera um padrdo adequado e aumentar o gabarito poderia
impactar negativamente a vizinhanca. Sobre a outorga onerosa, discorda da
proposta e acha que esse instrumento nem deveria existir. Quando se faz
consulta publica ndo observa que haja participagcdo popular efetiva. Sra.
Denise Delfim, membro da Associacdo de Moradores da Vila Mariana, fala do
da parte do bairro compreendida entre as vias Sena Madureira, Domingos de
Morais e 23 de Maio, regido de origem do bairro, entre as estacdes Ana Rosa e
Vila Mariana, porém considera que o eixo de estruturacdo planejado para a
regido vai impactar negativamente no bairro. H4 grande casario histérico e
também onde se localiza a bacia hidrografica do cérrego do sapateiro, que
capta toda a carga hidrica da regido e alimenta o lago do Parque Ibirapuera.
Informa que foi conselheira participativa e a época foi feito o plano regional em
parceria com a secretaria, foi publicado no Diario Oficial da Cidade como
proposta, porém nao houve encaminhamento, questiona a motiva¢do do plano
regional, se este ndo foi levado a efeito. Sra. Ana Marli Schor, representa a
associacao de moradores que desde 2008 tras o0 mesmo pleito, mora na regiao
da Cidade Jardim, afirma que a Rua das BegOnias compde um corredor entre a
Avenida Morumbi e o Tunel Sebastido Camargo, a parte superior do corredor
teve reconhecimento de néo ter caracteristicas estritamente residencial, a parte
inferior desse corredor teve seu padrédo alterado para ZCOR e a parte central,
gue fica exatamente proxima a entrada do tanel continuou como ZER. Nao ha
no local qualidades ou caracteristicas de ZER, havendo poluicdo sonora e do
ar, os imoveis estdo praticamente todos a venda e chama a atencéo para o fato
de que os imodveis ndo conseguem cumprir a funcéo social da propriedade, pois
nao da pra morar, vender ou fazer qualquer outro uso. Sofrem com a questao
do trdfego mas continuam sendo ZER e pagando IPTU como tal. Retomada a
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mesa para esclarecimentos. Sr. Fernando Chucre responde sobre o caso da
Sra. Maria Angela Barea que a partir dos dados que ela apresenta, possa
haver apreciacdo para resolucédo por CTLU, sendo analisado o caso em sua
especificidade. Em relacdo a preocupacédo do Sr. Diogo da Luz, sobre as ZER,
foram retiradas da pauta todas as alteracfes propostas. Casos especificos
para mudanca de zoneamento deve-se analisar em outro momento. Em
relacdo a verticalizacdo e gabarito, pondera que para além do PDE ha
estratégias especificas de regides menores, a exemplo do PIU, que trata-se de
uma porc¢dao territorial em que se estabelece critérios, potenciais construtivos ou
estratégias especificas para aquela regido. Cita como exemplo a area central,
regido ja tem potencial construtivo seis (06) e gabarito liberado. A Ultima verséo
do PIU Setor Central apresenta uma série de incentivos para adensamento
populacional do centro. Em relacdo a proximidade do centro em termos de
mobilidade, o PDE tem essa diretriz e propde adensamento dos eixos de média
e alta capacidade préoximo de estacfes de metrd, a prefeitura de modo geral
defende o adensamento de regibes com maior oferta de infraestrutura.
Importante lembrar que n&o foi mudado o coeficiente de aproveitamento em
areas computaveis. Nao se esta incluindo adensamento de bairros, mas sim
melhoria em aumento de gabarito. Nessa revisdo atual s6 se pode reajustar os
gabaritos, ndo o coeficiente de aproveitamento. Esclarece que outorga onerosa
€ um instrumento aplicado quando o proprietario de um terreno pode construir
no local a mesma metragem que possui, 0 potencial adicional também pode ser
construido, porém, o proprietario deve pagar o valor correspondente, que €é
revertido em beneficio da comunidade. Trata-se, portanto de uma forma de
captacdo e financiamento numa légica redistributiva em areas que demandam
maior investimento em habitacdo, mobilidade, infraestrutura, etc. Essa logica
apenas é revertida em areas de operacdes urbanas e PIUs, visto que ha
captacdo de recurso e reaplicacdo de recurso no proprio territério. Quanto a
guestdo sobre os miolos de bairro e ao corredor da Avenida 23 de maio, dito
pelas Sras. Denise Delfim e Ana Marli Schor, faz-se necessario uma analise
mais especifica da quadra, considerando que mesmo tendo gabarito
aumentado em miolos de bairro, h4 mecanismos de contrapeso como 0
percentual de verticalizacdo e viario em uma largura compativel com a
expansdo. Sra. Denise Delfim chamou a atencéo para a questdo ambiental na
regido do Largo Dona Ana Rosa, pelo fato de a bacia do corrego do sapateiro
ser afetada pelo rebaixamento do lengol freatico e chamou a atencdo para os
planos de bairro. Sr. Fernando Chucre informa que nesse semestre foram
realizadas reunides com os subprefeitos e esse trabalho deve ser retomado.
Sra. Ana Maria Gambier Campos, coordenadora de planejamento urbano de
SMDU, coordena o trabalho junto as subprefeituras que estdo envolvidas na
discusséo, esclarece sobre os planos regionais. Tais planos foram elaborados
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em 2016 e cada subprefeitura definiu um perimetro de acdo. Esse trabalho de
retomar e detalhar o que os planos regionais estabeleceram iniciou-se nessa
gestdo. O trabalho parte das diretrizes registradas nos planos regionais e
perimetros de acao, esta sendo feito o levantamento e discussdo com o nucleo
regional de planejamento. Houve uma primeira rodada de reunido com todas as
subprefeituras e todos os temas estdo contidos nesses planos, com questdes
diversas tais como: moradia, meio ambiente, questdes pertinentes a area
central, sendo o primeiro levantamento para definicdo dos temas e acgles a
serem desenvolvidas em cada subprefeitura. Esclarece que nesse més
comeca a segunda rodada de reunibes com o0s nucleos regionais de
planejamento. Todas as secretarias indicaram representantes. As audiéncias
publicas serdo realizadas a partir da terceira semana de janeiro e em cima
desse conteudo que sera sistematizado, serdo produzidos os cadernos
regionais. Com as demandas ja definidas no plano regional. O programa de
metas 2019-2020 contera todas as acbes e metas definidas pelas secretarias
para implementar, aquelas a¢fes que ja estdo com recurso orcamentario
definido e como essas acdes se relacionam com as demandas das
subprefeituras. Foi feito o levantamento de todas as metas que seréo
implementadas, estas foram georeferenciadas e verificando as
compatibilizacbes entre as acbes a serem implementadas e as demandas. O
estudo servira para qualificar as metas a serem implementadas no préximo ano
e também sinalizar a proxima a administracdo municipal os problemas
enfrentados nesses territorios. Sr. Fabricio Cobra Arbax, subprefeito de Vila
Mariana, ressalta a questdo das contribuicbes dos membros do CADES e
Conselho Participativo da Vila Mariana, menciona a presenca de membros da
equipe técnica da Subprefeitura e se disponibiliza a ouvir as contribuicdes das
associacfes para que possa levar ao planejamento. Sra. Patricia Saran
registra que trés pessoas solicitaram a fala apds o periodo regulamentar. Inicia-
se a segunda rodada de inscricbes. Sra. Renata Noronha, representante do
Movimento Mais Bairros Verdes, informa que por ocasido das novas
discussoOes relativas ao Plano Diretor e da Lei de Zoneamento, apresentam
uma moc¢do de manutencdo da zona de transicdo exstente entre Jardim
América e Cerqueira Cesar. O PDE prevé que o conceito dessas regides fosse
Zona de Transicao, cuja caracteristica apos a Lei de zoneamento seria menos
restritiva que as vigentes no momento do Plano Diretor. A transicao foi
assegurada a medida que a Rua Estados Unidos é ZCOR 1 em toda sua
extensdo. Coloca a questdo da mudangca do gabarito no quadro trés da
apresentacao, previsto no inciso primeiro do Art. 60, pode gerar davidas quanto
a limitacdo de gabarito nas areas de transicao visto que as quadras naquela
regido tem no minimo dois regimes de zoneamento. Pleiteia que os lotes
pertencentes a ZCOR tenham mantidos os gabaritos. Pede acréscimo de novo
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paragrafo e deixa a proposta de redacdo com o Sr. Secretario. Sr. Marcelo
Manhaes, representante do Movimento Mais Bairros Verdes, complementa a
fala anterior e explica que todo o trabalho ja realizado pelo movimento foi
acompanhado por laudos técnicos, ndo havendo nenhum trabalho de mera
opinido, nesse sentido considera também a parte juridica e tras a colaboracao
que a proposta feita pelo movimento esta fundamentada no PDE em seu art.
32, endossa o fundamento juridico da proposta apresentada. Sra. Célia da
Silva, representante do bairro veleiros, regido da Cidade Dutra, manifesta-se
conta a construcdo de prédios em determinadas éareas, € a favor da
preservacao do meio ambiente. € moradora de uma regido proxima da represa
e é contra indiscriminada de prédios. Declara que foi construido um conjunto
habitacional as margens da Represa Billings, no Jardim Apura, para reassentar
a populacdo removida de comunidades da regido, porém aponta que também
foram levados para |a, familias de outras regides. Mostra-se defensora do limite
de construcdo de prédios. Aponta hdo compreender por que construir prédios
na regido de Interlagos, entende que a area deveria ser preservada. Sr.
Eduardo Janior, engenheiro. Tras a discussdo um caso pessoal, cuja
propriedade de seu sobrado € préximo a local de enchente, a edificacdo foi
construia respeitando recuo previsto pela legislacdo federal. Aponta que a
Avenida José Maria Whitaker foi construida e que o local onde se encontra a
sede do Tribunal de Contas do Municipio era uma éarea lacustre. Reclama da
recorréncia de enchentes na localidade, que teve isencdo de IPTU até 2014.
Reclama ainda que a atual legislacdo apenas concede essa isencdo se houver
dano interno na edificacdo. Declara que ha um processo junto a Secretaria de
Fazenda (SF), tramitando sob sigilo fiscal, para apurara essa situacéo. Pleiteia
um gabarito maior em relacdo ao imével para poder empreender as adaptacdes
necessarias para mitigar seus problemas advindos das enchentes no local.
Afirma que o entorno do Tribunal de Contas do Municipio (TCM) é zona de alta
densidade, essa caracterizacdo seria para implantacdo de piscindo. Pede que
0 zoneamento da Av. José Maria Whitaker também seja convertido em alta
densidade, visto que a area é ZCOR 3 e com zoneamento de ZER por
localizar-se no Planalto Paulista, entende haver um conflito de aplicagéo . Sr.
Stefano Esteves, morador da Cidade Adhemar, morador de uma é&rea em
franca expanséo imobiliaria, mostra-se a favor da zona de estruturac@o urbana,
especialmente no centro expandido. O tipo de adensamento possibilita que
maior numero de pessoas possa ser atraidos para morar em areas no centro
expandido ou mais proximas deste, com melhor infraestrutura. Pondera que o
mercado imobiliario ndo respeita o patriménio historico. Coloca a questdo de
nao haver necessidade de compensar vagas de garagem, pois considera que
vai contra a ideia de priorizacdo do transporte coletivo e aumentar o nimero de
vagas, mesmo em carater opcional, vai contra a politica urbana de priorizar o
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transporte coletivo. Manifesta repudio a ideia de mudanca de aplicacdo do
Fundurb para aquilo que nao for relacionado ao transporte coletivo e habitacao,
considera ser um grande erro. Sr. Fernando Chucre refere-se as duas
primeiras falas, dos representantes do Movimento Mais Bairros Verdes, e
entende ser possivel fazer ajustes no texto e atender as demandas, pois € de
fato uma zona de transi¢cdo. Em relacdo Sra. Célia da Silva, que fez uma série
de observacdes, esclarece que a mudanca de gabarito se dard em zonas
especificas, onde j& existia a possibilidade de verticalizacdo, sem impacto na
questdo de densidade, numero de familias que residirdo no bairro ou
mobilidade. Quanto a reclamacdo do empreendimento no Jardim Apura, o
maior do Programa Minha Casa Minha Vida da cidade, em area de mananciais,
a demanda reassentada é regulada pelo Ministério Publico; a construcéo nédo é
objeto de discussdo mas a demanda a ser reassentada deve, obrigatoriamente
por lei, ser oriunda da prépria bacia — remocéao de area de risco ou de interesse
ambiental. Sobre as questdes de zeladoria na regido de represas, € um
problema ambiental, ha na regido um ndamero muito grande de ocupacdes
irregulares, além de outras questdes ambientais na regido de mananciais, outra
regido que apresenta igualmente problemas dessa natureza € a Zona Norte,
nas franjas do Parque Estadual da Cantareira, regido com muita ocupacao
irregular em areas de mata atlantica. Em relacdo a questdo de Eduardo Junior,
o Secretario afirma compreender a natureza do problema e diz que néo
vislumbra uma resolucédo administrativa nesse caso. Em relacdo a questdo do
zoneamento, recorda a opcao de nado fazer nenhuma alteracdo no presente
momento, ficando essa solucdo especifica para quando da revisdo do PDE, a
partir de 2021. Em relacdo ao Sr. Stefano Esteves, em relacdo a circulagcédo
urbana e o centro expandido, a municipalidade também defende essa tese. A
questdo das vagas de garagem é uma proposta intermediaria, sendo que
buscou-se proibir o uso incentivado de estacionamento em &areas de
corredores, pois essa expansao esta ocorrendo de forma sistematica e
contradiz o PDE. A medida adotada representa um ajuste, por isso a discussao
de fundo ficara para quando da revisdo do Plano Diretor. Com relacdo ao
Fundurb houve expectativa de dobra da arrecadacao do referido fundo. Por lei
€ necessario que sessenta (60) por cento do recurso esteja vinculado a HIS e
Transporte/ Mobilidade, o restante do recurso pode ser utilizado em outras
acOes, como exemplo a reforma de centros de cultura na periferia da cidade,
construcdo de doze (12) Centros Educacionais Unificados financiados
parcialmente com essa fonte de recurso. Pondera que o que houve de
mudanca objetiva foi a possibilidade de utilizar recursos em HIS para além da
aplicacdo em desapropriacdes de terras destinadas a producdo, utiliza-lo
também para financiamento da construgdo das unidades; considera também a
abertura da possibilidade de aplicacdo de recursos do Fundurb para além de
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calcadas, ciclovias e corredores de Onibus, podendo fazé-lo em eixos
estruturantes. Esclarece que o Conselho Gestor do Fundurb esta atento as
guestdes apontadas. Frisa que o recurso alocado no plano de calcadas se dara
prioritariamente no entorno de terminais, areas com o maior numero de
transeuntes, locais com problemas de acessibilidade, mantendo sua destinacao
original de recursos. Sra. Patricia Saran anuncia o proximo bloco de inscritos
para manifestagdao. Sr. Heitor Marzagéo, presidente do Movimento Defenda
Sdo Paulo e membro da Associagcdo de Moradores do Jardim da Saude,
esclarece que o bairro é uma ZER de classe média. Declara que h& 30 anos o
Movimento Defenda S&o Paulo discute planejamento urbano e reconhece
alguns avancos, mas frisa que ha maiores retrocessos. Cita como o controle de
verticalizacdo na gestdo 2001-2004, vem discutindo que € imprescindivel
inserir a plataforma ambiental na discussao sobre uso e ocupacéo do solo e em
outros aspectos como legislacdo urbana, recursos hidricos, vegetacao,
permeabilidade do solo e regime de chuvas, Esse conjunto de indicadores
ambiental vem sendo ignorado em todo o processo de discusséo do Plano
Diretor. Aponta que ha uma questédo de fundo sobre sustentabilidade ambiental
gue passa ao largo das discussfes sobre uso e ocupacgédo de solo e sobre o
significado de planejamento urbano. Informa que o grupo tem divergéncias
conceituais e registra que todos os planos diretores ja feitos mudanca de
conceito. Entende haver uma mudanca de conceito, vdo ser preservadas
outras areas como zonas de centralidades, mistas, de forma a fazer um
equilibrio. Aponta que o PL da forma que se apresenta tras uma mudanca de
coeficiente de aproveitamento e solicita a mesa esclarecimento sobre este
ponto. Outra questdo refere-se a construtoras que adotaram um padrdo
construtivo de tipologias menores para produzir quantidades maiores de vagas
de garagem e gostaria que esse aspecto fosse também esclarecido. Pontua
qgue o trabalho apresentado viabilizaria este processo ao invés de desmobilizar
essa alternativa. Demonstra entender que ao permitir uma fiscalizacéo igual as
zonas de centralidade seria equivalente a transformacdo de uma zona mista
em zona de centralidade. Enxerga uma pequena mudanca em areas de ZER.
Questiona a mesa se a apresentacdo demonstrada nesta sessdo contempla
todos os aspectos abordados pelo PL. Sr. Ricardo Langendorck,
representante do Clube Paineiras do Morumbi, apresenta um detalhe sobre uso
e ocupacdo do solo, informa ndo h& permissdo de instalacdo de farmécia
dentro do clube, que tem cerca de 20 mil frequentadores e no zoneamento néo
permite instalar uma farmacia. Solicita avaliacdo. Sr. Arlindo Amaro, morador
da regido do Ipiranga, coloca sobre a quantidade de imdveis vazios na regiao
central e questiona sobre a aplicacdo de IPTU obrigatério, outra questdo que
aponta refere-se a regiao da Avenida Dom Pedro, no Ipiranga, que também
tem muitos imdveis vazios e sem notificagcdo. Questiona areas em que ha muita
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sombra em decorréncia do adensamento e aponta o0 carater nocivo das
construcbes. Retoma as revisdes dos planos diretores anteriores e chama a
atencdo que as mudancas nao trouxeram melhorias para a cidade, questiona
também a serventia dos planos de bairro e planos regionais, que ndo vé as
melhorias acontecerem. Conforme dito pela mesa sobre o alargamento de
calcada, porém, ndo entende como ficara o arruamento. Sr. Fernando
Escudeiro, representa a EZ Advogados, coloca dois pontos fruto de sua
experiéncia, primeiramente em relacdo a doacdo de calcada sugere a
expansdo do mecanismo para outros formatos de zona. Pontua que o que
chega até eles sdo empreendedores que desejam fazer a doacdo de calcada
até mesmo para aproveitar a fachada ativa, que considera ser outro ponto de
debate, visto que na abordagem do PL ela ja esta melhorada, mas ainda tem
pontos a melhorar, como por exemplo em areas de ZDE e ZCOR. Prop&e que
ao permitir a doacéo de calcadas se poderia melhorar essa questao, além de
permitir que a fachada ativa ocupe efetivamente a frente do prédio. Considera
fachada ativa area construida com essa metragem, acrescenta que VAarios
empreendimentos os consultam, pois gostariam de ter uma area de transicédo
entre a calcada e o interior do lote, porém a fachada ativa ndo permite esse
recurso, propfe que essa area descoberta pudesse eventualmente ser
descoberta. Pontua também em relacéo as areas de ZDE, que para reparos
precisa haver investimento, para haver investimento é necessario que haja
empreendimentos que o facam, assim como polos geradores de trafego
necessitam de aprovacao prévia junto a Companhia de Engenharia de Trafego
(CET). Se fosse permitido um aumento dessas areas seria possivel transformar
de forma mais rapida. Considera que a questdo das vagas estacionamentos
relacionadas aos imoéveis ndo residenciais incentivadas, trata-se de um
beneficio da lei de zoneamento. A area de estacionamento obrigatoria é
computada, portanto, ha uma antinomia. Por fim, considera a necessidade de
regular a locacdo de HIS e HMP, pois quando da revenda da unidade ha
dificuldade ao adquirente pois nenhum banco financia 100% do valore a opcéo
seria 0 aluguel dessas unidades. Quanto ao comentado sobre os miolo de
bairro em &rea de ZEU, o Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio
Historico, Cultural e Ambiental do municipio de Sao Paulo (CONPRESP) esta
em discussao para tombar essas areas, porém o empreendedor ja a adquiriu
para constru¢do, sendo necessario alinhar essa questdo para que o miolo de
bairro ndo seja prejudicado. Sra. Carla Cruzi, se retirou mas registra sua
contribuicdo. Sra. Patricia Saran informa que ainda ha dois inscritos e cinco
pessoas registraram pedido de manifestacdo apos o tempo acordado e a mesa
autoriza o pronunciamento. Sr. Antonio Cunha, solicitou a fala porém retirou-
se, sendo chamado em seguida Sr. Jorge Ducca, morador da Chéacara Klabin,
cumprimenta os presente, referente aos representantes do bairro, descobriu
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que uma area estava sendo invadida e que que no local havia uma nascente,
por iniciativa propria procurou a Subprefeitura para conservacao e zeladoria do
local. Menciona a construcdo de uma associacdo dos moradores numa
tentativa de melhoria para o bairro. Recorda que o local da nascente é uma
area de protecdo permanente e ha uma rede de alta tensdo e ha uma
comunidade instalada no local, o0 que potencializa ser area de risco. A
Associacdo se propOs a bancar engenharia e topografia para agdo no local.
Queria entender como a area, considerada de risco, pode ser grafada como
ZEIS. Sra. Patricia Saran informa que sobre os cinco inscritos apos o prazo
regulamentado, cada inscrito tera dois minutos de fala. Sra. Marcia Custodio,
conselheira participativa de Pinheiros, também considera que o centro de Sao
Paulo tem muitas constru¢cdes que deveriam ser utilizadas com finalidade de
moradia. Chama a atencdo para a condicdo das calgcadas, aponta que entre
cinco (05) e sete (07) anos seria possivel adaptar as calcadas e a economia
gerada pela prevengédo de acidentes nas calgcadas poderia ser revertida ao
Sistema Unico de Saude (SUS). Sugere a mudanca na lei, diz que a prefeitura
€ que deve ser responsavel pela adequacdo e padronizacdo de calgada.
Sugere também uma capacitacdo de calceteiros pois atualmente ndo ha
pedreiros capacitados para construcdo padrdo de calcadas. Refere-se ao
exemplo de calcadas inspirados na cidade de Berlim. Sr. Luiz de Pinedo,
professor universitario, informa que participou em 2012 da elaboracéo do plano
regional de bairro do Jabaquara, participa tecnicamente. Aponta que na
elaboracdo do PDE parte-se da necessidade de elaboracdo da lei de
zoneamento e do plano de bairro, aponta um erro que seria desconsiderar esse
processo visando atender a uma demanda do mercado imobiliario e se o plano
de bairro tivesse sido executado, poderia se fazer uma corre¢do mais assertiva
do gque o proposto nesse momento. Ressalta entendimento que boa parte das
demandas poderiam se resolver no plano de bairro, como exemplo as questdes
ambientais. Prossegue informado que o Departamento de Patriménio Historico
ja manifestou que h& areas que nao podem ser adensadas. O plano de bairro
tem que ser executado, se tal ndo for feito ndo ha como discutir o PDE. Cita um
caso pessoal de observancia do descumprimento do plano. Observa que a
discussdo sobre mudancas de legislacdo s6 pode ser dicutida em 2021, com
todas as questdes relativas ao plano de bairro. Sr. Marcelo Ariochi, retirou-se
mas deixou registrada sua contribuicdo. Sra. Edeleine Castro, moradora da
Chacara Klabin, se coloca como representante do bairro, declara que mora ha
34 anos no bairro e trabalhou muito para que o bairro fosse um bairro
estritamente residencial, informa que os préprios moradores do bairro fizeram a
ambiéncia do local e mostra-se preocupada com a nova lei de zoneamento
tanto pela altura dos prédios como o numero de vagas de garagem,
desconhece os estudos de impacto ambiental, paisagistico e de trafego. Afima-
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se preocupada com as questbes relativas ao bairro e deseja discuti-las,
gostaria de marcar uma agenda com o subprefeito da Vila Mariana para que os
moradores possam dar sugestfes e explanar sobre suas preocupacgdes. Sr.
Avedis Markossian, morador da regido, deseja registrar sua opinido de que
alterar o PDE ou a lei de zoneamento com base em caso Unico pode ser
perigoso, menciona ter uma obra na Rua Estados Unidos e cita artigo da lei
que abre excec¢do para quadras em que ja h& prédios construidos com gabarito
maior. Em Pinheiros ja h& quadras nessa situagéo e ha essa limitagdo de dez
(10) metros, o coeficiente ndo esta sendo alterado e a intengdo seria proteger
prédio de prédios. Lembra-se de casos em que seria possivel resolucéo por
meio de consulta a CTLU. Pontua que a segunda minuta mostra-se bastante
coerente e que ha mecanismos que protegem a sociedade do ponto de vista do
gabarito. Coloca também sobre as areas de ZEIS, pois em sua opinido criou
alguns casos perigosos, como quadras residenciais que possuem ZEIS e essas
areas tem gabarito liberado, em uma quadra que s6 tem casas residenciais
apresentar uma ZEIS inserida. Por ser uma ZEIS e ter uso incentivado, pode
construir com gabarito liberado e quatro vezes a metragem da area. Conclui
ponderando que ha uma preocupacao com o coeficiente em &areas de ZCOR,
porém em ZEIS se constroi quatro vezes. Sra. Patricia Saran informa do
encerramento das falas. Sr. Fernando Chucre inicia as respostas pelo Sr.
Heitor Marzagao, referindo-se sobre o estoque por setor, area, quarteirdo,
considera ser mais inteligente do ponto de vista urbanistico o controle do
adensamento da regido sobre o lote. Coloca a mesma tese sobre area
computavel e ndo computavel dos edificios, sendo mais facil criar um
coeficiente de areas total, pois mitigaria a dificuldade burocréatica que o cidadao
enfrenta no momento do licenciamento, sendo preferivel a criacdo de um
coeficiente Unico, deixando para as questfes de projeto a resolucdo dessas
questBes, dando maior liberdade a equipe de projeto, porém, estabelecido um
limite do ponto de vista do CA. Quanto a questdo do estacionamento, esclarece
gue ndo se trata de uma burla sobre essa questao, existem solucdes de projeto
que resolvem a questdo da demanda de vagas. Existe no PDE a tese de
empreender mais unidades em tamanho menor, com menos vagas de garagem
nos corredores, pois ha transporte de média e alta capacidade disponivel. Uma
consequéncia desse adensamento nos corredores € criar uma distorcao,
adensando a area com empreendimentos de apartamentos compactos de alto
valor. E uma das formas de fazer é tentar modular o gabarito em dire¢do aos
bairros mais residenciais, graduando os gabaritos, sem competir com a diretriz
do plano de adensamento nessas areas de disponibilidade de transporte
publico. Sra. Rosane Cristina Gomes responde que ndo estd proposta na
minuta a permissdo de gabaritos de até quinze (15) metros nas ZCOR, algo
gque estava previsto na minuta anterior, frisa que ndo é uma proposta atual mas
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algo que ja esta proposto e seria aplicavel somente as areas de corredores. Sr.
Fernando Chucre concorda sobre a necessidade de melhora tanto do
zoneamento quanto do PDE sobre a questdo ambiental, lembrando que o PDE
criou um conjunto de areas para implantacdo de parques de maneira mais
especifica, considera a quota ambiental um instrumento a ser aperfeicoado
constantemente objetivando melhorar questdes como a permeabilidade, plantio
de &rvores, jardins verticais e sobre lajes, entre outras questdes relacionadas.
Informa para registro que aumentando o gabarito sem mudar o coeficiente de
aproveitamento, possibilita aumento de areas de permeabilidade. Em relagéo
ao Sr. Ricardo Langendorck, Sra. Rosane Cristina Gomes afirma que por
tratar-se de um clube é uma situacdo muito especifica, que demandaria anélise
técnica. Sr. Fernando Chucre informa para registro que ha um problema em
relacdo a sustentabilidade desses clubes, pois como ndo ha outra forma de
arrecadacdo a ndo ser pela locacdo de espacos ou mensalidade dos
associados, estes enfrentam grandes problemas, informa receber demandas
para aumentar o potencial, mantida a quota ambiental. H& por parte do poder
publico uma sensibilidade com relacdo a essa questdo e o esforco se da no
sentido de que os clubes consigam se manter. Em relacdo ao Sr. Arlindo
Amaro, a questdo dos imoOveis vazios no centro esta sendo tratada
especificamente pelo PIU Setor Central; esse ano foram retomadas as
notificacdes por Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsorios (PEUC),
atualmente cerca de 150 imoveis ja foram notificados. Ha todo um cuidado com
retrofit em imdveis desocupados da regido central. Em relacdo ao plano de
bairro, afirma concordar que esta € uma ferramenta mais eficiente quanto a
resolucdo de problemas especificos e locais, porém o PDE estabeleceu
escalas diferentes de planejamento, entre plano diretor, zoneamento, PIUs -
gue sao territérios maiores e com estratégia de desenvolvimento mais ampla.
Pontua que para responder questdes relacionadas ao zoneamento em ruas
especificas, quanto a mudanca de parametro, gabarito ou coeficiente de
aproveitamento, o PIU é um instrumento adequado para trazer a discussao. Em
relacdo as calcadas, informa constar na plataforma Geosampa o plano de
calcadas desenvolvido pela Sado Paulo Urbanismo, com o georeferenciamento
e os critérios utilizados para definicdo das prioridades. Sobre a pavimentacao,
pontua que o concreto apesar de ter melhor aplicacdo e custo de manutencao,
havera calcadas especiais. A regido do Vale do Anhangabau, hoje em obras,
serd uma grande area de circulagdo de pedestre. Considera que entre o final
do ano e o inicio de 2020 terd inicio a reforma dos calcaddes da area central,
chamadas calcadas especiais, havendo uma opc¢édo da municipalidade por
razBes técnicas, pelo uso de concreto, sendo que as cacadas especiais terdo
acompanhadas toda a infraestrutura de drenagem, elétrica, agua e
telecomunicacdes, além de garantir acessibilidade. Frisa que o municipio esta
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autorizado a executar tais calgadas inclusive em terrenos privados. Quanto as
fachadas ativas, além do conteudo apresentado, ha complementacdes que
constardo em decreto, especialmente sobre os instrumentos, sendo que seu
teor sera publicizado para contribuicdes. A logica do PDE em relacdo a
demarcacao das ZEIS foi identificar terrenos melhor localizados para producéo
de HIS, considerando a necessidade de provisdo em locais com melhor rede
de infraestrutura, sendo essa logica aplicavel a todos os territorios do municipio
em que h& mais empregos do que moradores. Sr. Fabricio Cobra Arbex,
subprefeito de Vila Mariana agradece a presenca de todos e ressalta a
importancia dos planos de bairro para resolucédo dos problemas, em relacéo as
calcadas, a Vila Mariana sera contemplada com obras de requalificacdo em
algumas vias, se coloca a disposicdo para didlogo nas questdes de zeladoria.
Sr. Jodo Batista Santiago, subprefeito da Capela Socorro também parabeniza a
mesa e aos demais presentes pelo nivel de contribuicfes. Sra. Patricia Saran
agradece a mesa e aos presentes pela participagéo, convida 0s presentes para
as demais audiéncias que serdo realizadas sobre a mesma tematica, as datas
e enderec¢os constam do portal Gestdo Urbana, declara encerrada as 21h23min
e por fim, informa que os documentos protocolados durante esta Audiéncia
Pdblica encontram-se registrados no processo eletrbnico SEI n°
6068.2018/0000102-6.
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