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APRESENTACAO

O presente documento relata os avangos na implementagdo do Plano Diretor
Estratégico i PDE i Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014, no periodo de 2014 a
2020.

O Monitoramento e a Avaliacdo da Implementacdo do Plano Diretor Estratégico estdo
entre as principais atividades desenvolvidas pela Coordenadoria de Planejamento
Urbano (PLANURB) da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL),
constituindo-se em uma atribuicdo legal em atendimento ao conteldo expresso nos
artigos 356 a 359 do PDE.

Nesse ano de 2021, a elaboragdo do monitoramento e avaliacdo do PDE, por meio de
indicadores para aferir a eficiéncia, eficacia e efetividade de seus instrumentos
urbanisticos e politicas publicas, adquire uma relevancia ainda maior diante do
processo de revisdo que se encontra em curso. Conforme definido na prépria lei, em
seu Art. 4°, os objetivos previstos no PDE de 2014 devem ser alcangados até 2029, e
em 2021 deve ser elaborada uma revisdo intermediaria de forma participativa, com o
propésito de fazer ajustes, calibragens e melhorias a luz dos resultados obtidos por
sua implementagéo, das corre¢cdes de rumo necessarias e de adequacdes ao contexto
da realidade atual.

Nesse contexto foi desenvolvido o i Rel at - ri o de Monitoramento
Implementacdo do Plano Diretor Estratégico 2014 a 2 0 2 @ain vistas a fornecer

insumos técnicos para o processo em curso da revisao intermediaria do PDE.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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CONSIDERACOES INICIAIS

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo (PDE) i Lei Municipal n°
16.050/14 i estabelece um conjunto de diretrizes, estratégias e medidas para ordenar
0 desenvolvimento urbano e ambiental da cidade. Desde a sua aprovacdo em 31 de
julho de 2014, vém sendo realizados importantes avangos em sua implementagao pela
Prefeitura como uma politica de longo prazo. O desenvolvimento do processo de
monitoramento e avaliagdo do PDE 7 por meio de indicadores para aferir a eficiéncia,
eficacia e efetividade de seus instrumentos urbanisticos e politicas publicas i é uma
obrigatoriedade legal prevista no proprio texto da lei e regulamentada pelo Decreto
Municipal n® 57.490/16, sendo escopo da Coordenadoria de Planejamento Urbano
(PLANURB) da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), que tem
dentre as suas principais atribuicbes realizar o monitoramento e subsidiar
tecnicamente a formulagéo de propostas para a revisédo do PDE.

Alguns resultados importantes da estratégia territorial do PDE desde a sua aprovagao
ja sdo constatados: imdveis ociosos em areas centrais foram notificados para que
cumpram a funcdo social da propriedade; imoOveis tombados estdo utilizando os
incentivos propostos para serem restaurados e conservados; aumento da producéo de
Habitagdo de Interesse Social (HIS) na regido central e em areas bem localizadas
(servidas pela rede de transporte publico coletivo, infraestrutura, comércio e servigos);
adensamento populacional e producéo imobilidria ao longo dos eixos de mobilidade e
investimento em melhorias urbanisticas pelo FUNDURB em areas de alta
vulnerabilidade socioambiental. Por outro lado, ha ainda um conjunto de medidas e
mecanismos previstos no PDE que ndo foram implementados e que devem ter sua
viabilizacdo reconhecida como prioridade pela Prefeitura.

Conforme definido na prépria lei, em seu Art. 4° os objetivos previstos no PDE de
2014 devem ser alcangados até 2029, e em 2021 deve ser elaborada uma revisao
intermediaria de forma participativa, com o propésito de fazer ajustes, calibragens e
melhorias a luz dos resultados obtidos por sua implementacao, das correcées de rumo

necessarias e de adequacdes ao contexto da realidade atual.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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O escopo dessa revisdo intermediaria visa apontar aprimoramentos com o intuito de

viabilizar os objetivos, diretrizes, estratégias e Ac¢les Prioritarias definidas no PDE

2014, mantendo-se o espirito da lei e adequando-a as conjunturas atuais, priorizando

as acoes de:

- Aprimoramento da aplicacdo dos Instrumentos de Politica Urbana e Gestédo

Ambiental.

- Realizacdo de ajustes para producao de empreendimentos de qualidade, em sintonia

com as politicas publicas.

- Priorizag&o de investimentos e acdes intersetoriais nas periferias.

- Implementacdo dos corredores de Onibus previstos e a consolidagdo de novas

centralidades urbanas.

- Protagonismo da agenda ambiental.

Nesse contexto foi elaborado o i Rel at - ri o de Moni toramento e
| mpl ementa-«o do Pl ano Dir et acomvistastarfanec®gi co 201
iNSUMOS para o processo em curso da reviséo intermediaria do PDE.

Este relatorio, cuja elaboracdo foi coordenada por SMUL/PLANURB, contém analises

sobre a implementacdo do PDE no periodo compreendido entre julho/2014 e
dezembro/2020 e orientagBes técnicas para sua revisdo intermediéria, a partir dos

indicadores e bancos de dados disponiveis na Plataforma e Sistema de
Monitoramento e Avaliacdo da Implementacdo do Plano Diretor Estratégico

(https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/).

O relatério aqui apresentado incorpora subsidios e informacdes fornecidas pelos
orgdos, secretarias e coordenadorias responsaveis pela gestdo e aplicacdo dos
Instrumentos de Politica Urbana e Gestdo Ambiental, como SMUL/DEUSO,
SMUL/CEPEUC, SMUL/GEOINFO, SMUL/ATECC, SP Urbanismo, SMUL/PARHIS,
SMUL/RESID, SMUL/COMIN, SMUL/SERVIN, SVMA, SMC/DPH, SEHAB, SF,
SMDET, SIURB, SMT, SPTrans e CET, consolidadas através de amplo processo de

reunides intersecretariais®.

' Em 04 de maio de 2021 foi instituida a Portaria SGM N° 139, Processo SEl n°
6068.2021/0003477-9, que constituiu Grupo de Trabalho Intersecretarial com a finalidade de
analisar as estratégias e agfes prioritarias constantes do Plano Diretor Estratégico aprovado
pela Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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O ARelat-rio de Monitoramento e Avalia-«o0o da
Estrat®gico 2014 a 20200 est§ estruturado em t
relativas aos temas de Estruturagcdo e Ordenacdo Territorial, dos Instrumentos de
Politica Urbana e de Gestdo Ambiental, da Politica e dos Sistemas Urbanos e
Ambientais correlacionados aos Titulos Il e Ill do PDE e, por um capitulo final,
trazendo o quadro de situacdo atual dos Planos e Programas Municipais previstos.

O capitulo da Estruturacdo e Ordenacao Territorial apresenta a analise da Rede de
Estruturacao e Transformacédo Urbana (Secao lll, Capitulo | do Titulo || do PDE) e dos
Eixos de Estruturacdo da Transformacao Urbana (Secao VIII, Capitulo Il do Titulo Il do
PDE). As Zonas Especiais i ZEIS, ZEPEC, ZEPAM e ZEP? i embora integrantes do
Titulo 1l do PDE, foram tratadas em itens especificos deste Relatério relativos as
politicas e sistemas urbanos e ambientais.

O capitulo dos Instrumentos de Politica Urbana e de Gestdao Ambiental (Capitulo Il do
Titulo 1l do PDE) apresenta a analise dos seguintes grupos de instrumentos
urbanisticos:

- Instrumentos Indutores da Funcéo Social da Propriedade;

- Instrumentos do Direito de Construir;

- Instrumentos de Ordenamento e Reestruturagcdo Urbana; e

- Instrumentos de Gestdo Ambiental.

Os instrumentos de Regularizacdo Fundiaria e de Patrimoénio Arquiteténico e Urbano
foram analisados nos itens especificos que tratam da Politica de Habitacao Social e de
Protecdo ao Patrimdénio Cultural.

No capitulo daPolitica e dos Sistemas Urbanos e Ambientais foram destacados os
temas relacionados a Politica de Desenvolvimento Econdmico Sustentavel, a Politica e
Sistema de Saneamento Ambiental, & Politica e Sistema de Mobilidade, ao Sistema de
Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres (SAPAVEL), a Politica de Habitac&o

Social, ao Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais e ao Sistema de Protecdo ao

2 Respectivamente: ZEIS T Zona Especial de Interesse Social; ZEPEC i Zona Especial de
Preservacdo Cultural; ZEPAM i Zona Especial de Protecdo Ambiental; ZEP i Zona Especial

de Preservacéo.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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Patriménio Cultural. Essa andlise abrangeu, também, as Ac¢les Prioritarias dos
Sistemas Urbanos e Ambientais definidas nos Quadros e Mapas do PDE relativas aos
Parques Municipais (Quadro 7), Gestdo Integrada de Residuos Sélidos (Quadro 8),
Equipamentos Urbanos (Quadro 10), Sistema de Abastecimento de Agua (Mapa 6),
Sistema de Esgotamento Sanitario (Mapa 7), Intervengfes no Sistema Viario (Mapa 8),
Transporte Publico Coletivo (Mapa 9) e Areas de Risco (Mapa 10).

Boa parte dos dados utilizados para as diversas andlises no presente Relatério tém
como referéncia a atualizacdo até dezembro de 2020, sendo que em alguns poucos
casos (quando disponivel) as informacfes foram atualizadas para o ano de 2021. O
enfoque principal das analises foi pautado pela avaliacdo da evolugcdo das séries
historicas, distribuicao territorial e aspectos especificos de cada um dos instrumentos
urbanisticos, além de apontar aspectos que evidenciam a necessidade de
aprimoramentos em sua aplicacao.

Integra, ao final deste Relatorio, capitulo contendo a relagdo de implementacdo dos
Planos Municipais e Programas Municipais Urbanos e Ambientais previstos no PDE
2014. Nesta relacdo sdo informados para cada Plano, Programa e projeto estratégico:
o artigo do PDE que determina a sua exigéncia legal; o status de implementacéo e o
respectivo link de acesso para consulta de maiores informagfes. Para cada conjunto
de Planos, Programas e projetos estratégicos consta, também, uma sintese sobre a
implementacdo destes dispositivos, destacando o0s pontos mais relevantes e
importantes para o presente contexto de diagndstico e avaliagéo.

Nas consideracdes finais sdo destacados os avanc¢os na implementacdo da estratégia
territorial do PDE desde a sua aprovagédo em 2014, e ressaltado quanto as exigéncias
legais previstas e que ainda ndo foram efetivadas e que devem ter sua viabilizagédo
reconhecidas como prioridade pela Prefeitura.

Por fim, a equipe de PLANURB em nome da SMUL agradece a participacdo das
demais Secretarias Municipais que participaram neste relatorio fornecendo dados,

informacdes e pontos de vista que colaboraram nas analises a seguir apresentadas.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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REDE DE ESTRUTURACAO DA
TRANSFORMACAO URBANA

O Plano Diretor (Lei Municipal n°® 16.050/14) definiu em seu Art. 9° - Il que sua
estratégia territorial para viabilizar de maneira equilibrada os principios, diretrizes e
objetivos da Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano tém como espinha-dorsal a
Rede de Estruturacdo da Transformacg&o Urbana:

ifRede de E s t r utansformac&oo Urbana, onde se concentram as
transformacgdes estratégicas propostas pelo Plano Diretor, composta pelos seguintes
elementos estruturadores do territério:

a) Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, que tem um papel estratégico na
reestruturacdo urbana no Municipio por apresentar grande potencial de transformacao
urbana, que precisa ser planejado e equilibrado;

b) Rede Estrutural de Transporte Coletivo, definidora dos eixos de estruturacdo da
transformacéo urbana, ao longo da qual se propde concentrar o processo de
adensamento demogréfico e urbano e qualificar o espaco publico;

¢) Rede Hidrica e Ambiental constituida pelo conjunto de cursos d"agua, cabeceiras de
drenagem e planicies aluviais, de parques urbanos, lineares e naturais, areas verdes
significativas e areas protegidas e espacos livres, que constitui 0 arcabouc¢o ambiental do
Municipio e desempenha funcdes estratégicas para garantir o equilibrio e a
sustentabilidade urbanos;

d) Rede de Estruturacdo Local, que articula as politicas publicas setoriais no territério
indispensaveis para garantir os direitos de cidadania e reduzir a desigualdade
socioterritorial e gerar novas centralidades em regides menos estruturadas, além de
qualificar as existenteso.

Assim, constituem a Rede de Estruturacdo da Transformacdo Urbana os projetos

estratégicos e Projetos de Intervengdo Urbana (PIU) referentes a:

0 Macroéarea de Estruturagdo Metropolitana
0 Rede Estrutural de Transporte Coletivo

0 Rede Hidrica e Ambiental

0 Rede de Estruturacao Local

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB




% CIDADE DE
SAO PAULO
URBANISMO E

LICENCIAMENTO

Monitoramento do PDE i 2014 a 2020
Outubro de 2021

Arco Tamanduatei

Previsdo legal: Art. 9, 12 e Art. 76 8 3° - I. O PDE definiu como prazo para elaborac¢ao
do projeto de lei tratando do projeto urbanistico para este Subsetor da Macroarea de
Estruturacao Metropolitana para ser encaminhado a Camara Municipal até 2015.
Status: Elaborado o Projeto de Lei n® 723/15 (Operac¢éo Urbana Consorciada Bairros
do Tamanduatei) pelo poder publico Executivo, dentro do prazo definido no PDE.
Atualmente o projeto urbanistico estd aguardando aprovagdo na Camara Municipal.

Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-

territorial/operacoes-urbanas/oucbt/arquivos/

Arco Tieté

Previsao legal: Art. 12 e Art. 76 8§ 3° - Il. O PDE definiu como prazo para elaboragéo do
projeto de lei tratando do projeto urbanistico para este Subsetor da Macroarea de
Estruturacao Metropolitana para ser encaminhado a Camara Municipal até 2016.
Status: Inicialmente foi elaborado o Projeto de Lei n° 581/16 (PIU Arco Tieté) pelo
poder publico Executivo, dentro do prazo definido no PDE. Contudo, em 2017, o
préprio Executivo solicitou a retirada do Projeto de Lei do Legislativo, a fim de propor
uma nova abordagem para o territério. Atualmente o projeto urbanistico estd em
processo de reelaboracdo pelo Executivo para posteriormente ser enviado novamente
a Camara Municipal.

Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-arco-tiete/

Arco Jurubatuba

Previséo legal: Art. 9, 12 e Art. 76 8 3° - lll. O PDE definiu como prazo para elaboracéo
do projeto de lei tratando do projeto urbanistico para este Subsetor da Macroarea de
Estruturacao Metropolitana para ser encaminhado a Camara Municipal até 2017.
Status: Elaborado o Projeto de Lei n°® 204/18 (PIU Arco Jurubatuba) pelo poder publico
Executivo, dentro da prorrogacdo de prazo definida no PDE (foi enviado a Camara

Municipal em Abril/2018, dentro da prorrogacdo de seis meses no prazo permitida,

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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definida no Art 76. 8 4° do PDE). Atualmente o projeto urbanistico esta aguardando
aprovacdo na Camara Municipal.

Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-arco-jurubatuba/

Arco Pinheiros

Previsdo legal: Art. 9, 12 e Art. 76 8 3° - IV. O PDE definiu como prazo para
elaboracéo do projeto de lei tratando do projeto urbanistico para este Subsetor da
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana para ser encaminhado a Camara Municipal
até 2018.

Status: Elaborado o Projeto de Lei n° 427/19 (PIU Arco Pinheiros) pelo poder publico
Executivo, dentro da prorrogagdo prazo definida no PDE (foi enviado a Camara
Municipal em Junho/2019, dentro da prorrogacdo de seis meses no prazo permitida,
definida no Art 76. 8§ 4° do PDE). Atualmente o projeto urbanistico esta aguardando
aprovagdo na Camara Municipal.

Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-arco-pinheiros/

Setor Central

Previséo legal: Art. 9, 12 e Art. 382 § 2°.

Status: Elaborado o Projeto de Lei n® 712/20 (PIU Setor Central) pelo poder publico
Executivo. Atualmente o projeto urbanistico estd aguardando aprovagdo na Camara
Municipal.

Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/piu-

setor-central/

Arco Leste
Previsao legal: Art. 9 e 12.
Status: Em elaboracdo pelo poder publico Executivo, sob coordenacdo da SP

Urbanismo.

Setor Eixos de Desenvolvimento

O«

Arco Jacu-Péssego

O«

Avenida Cupecé

Noroeste

O«

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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0 Ferndo Dias
Previsdo: Art. 12.
Status: Em estagio inicial de estudos pelo poder publico Executivo, sob coordenacao

da SP Urbanismo.

Balanco de elaboracdo e implementacdo dos projetos estratégicos para a
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana

No periodo entre 2014 e 2020 houve um intenso processo participativo para

elaboracéo de Projetos de Intervencado Urbana voltados a este territério estratégico

para o desenvolvimento urbano da cidade (Macroarea de Estruturacao Metropolitana),

reiterando o protagonismo da dimensdo do planejamento e do projeto participativo

como norteadoras para promocao da transformacdo urbana e ambiental, em linha com

as determinacdes do PDE.

Além dos 7 territérios da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana citados e

analisados neste capitulo (Arco Tamanduatei, Arco Tieté, Arco Jurubatuba, Arco

Pinheiros, Arco Leste, Setor Central e Setor Eixos de Desenvolvimento), esta

macroarea também é constituida pelo subsetor Faria Lima-Agua Espraiada-Chucri

Zaidan para o qual ja ha os projetos urbanisticos da OUC Faria Lima e OUC Agua

Espraiada sendo implementados pela Prefeitura e acompanhados pelos seus

respectivos conselhos gestores.

Assim, destes 7 territorios da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana que

demandam projetos urbanisticos especificos:

6 4 projetos urban2sticos |8 foram el aborados
publico Executivo (57%)

0 1 projeto urban?2st i ipabivodesla®ragiore cpnsutiacpgbtica o par t i ¢
(14%)

0 2 projetos urban2sticos ainda est«o em est§8g
(29%)

Em relacdo aos projetos para o Arco Tamanduatei, Tieté, Jurubatuba e Pinheiros i

gue o PDE definiu prazos para serem realizados i o poder publico Executivo realizou

0 projeto urbanistico dentro do prazo (ou da prorrogacao por seis meses prevista no

proprio PDE) para 3 destes projetos (75%); e para 1 destes (PIU Arco Tieté) apesar de

ter sido inicialmente elaborado o projeto urbanistico dentro do prazo, o proprio poder

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB
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Executivo solicitou a retirada do Projeto de Lei do Legislativo em 2017, a fim de propor

uma nova abordagem para o territorio.

Em relacdo a aprovacdo destes projetos urbanisticos na Camara Municipal T para
viabilizar sua posterior implementacao e transformacao urbana T, nenhum destes
Projetos de Lei apresentados foram aprovados até o presente momento. Além das
dindmicas proprias dos debates do Legislativo, é importante destacar a judicializacdo

de alguns Projetos de Intervencdo Urbana como motivadora da ndo efetivacdo destes
projetos.

Assim, 0s principais pontos a serem destacados séo:

6 A import®©ncia da aprova-«o0 na CO©mara Mun
gue estédo tramitando no poder publico Legislativo (OUC Bairros do Tamanduatei, PIU

Arco Jurubatuba, PIU Arco Pinheiros e PIU Setor Central), estratégicos para o
desenvolvimento urbano e ambiental da cidade.

6 A import®©ncia da Prefeitura elaborar, de
Municipal os Projetos de Intervencéo Urbana (PIU) para o Arco Tieté, Arco Leste e

Setor Eixos de Desenvolvimento (Arco Jacu-Péssego, Avenida Cupecé, Noroeste e

Fernao Dias).

Ativacdo de Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana Previstos (EETU
Previstos/ZEUP) e implementac&o dos corredores de 6nibus planejados

Previsdo legal: Art. 9, 83 e Mapa 3A.

Status: De 2014 a 2020 foram ativadas as seguintes areas de Eixos de Estruturacao
da Transformacao Urbana Previstos (EETU Previstos/ZEUP)

0 Decreto Municipal n° 56.161/15: Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da
Transformac&o Urbana definido pelo Corredor de Onibus Leste-ltaquera.

Area ativada: 1,04km?

0 Decreto Municipal n°® 56.781/16: Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da
Transformacg&o Urbana definido pelo prolongamento da Linha 51 Lilas do Metr6

Area ativada: 0,69km?
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0 Decreto Municipal n° 56.782/16: Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da
Transformacao Urbana definido pelo prolongamento da Linha 6 7 Laranja do Metrd
Area ativada: 3,89km?

0 Decreto Municipal n° 58.707/19: Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana definido pelo Corredor de Onibus na Av. Eng. Luiz Carlos
Berrini, entre a Av. Jorn. Roberto Marinho e a Av. dos Bandeirantes.

Area ativada: 0,04km?

Deste conjunto de dados e informacgfes afere-se que apenas 5,66km2 de novas areas
de Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (EETU/ZEU) foram ativadas de
2014 a 2020.

Os Eixos referentes ao corredor de 6nibus Leste-Itaquera, prolongamento da Linha 5 1
Lilas e Linha 6 1 Laranja do Metrdé foram ativados antes da aprovacdo da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo i Zoneamento (Lei Municipal n° 16.402/16),
gue demarcou as Zonas Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU) e as
Zonas Eixos de Estruturagdo da Transformacdo Urbana Previstos (ZEUP). Portanto,
foram enquadrados diretamente como ZEU na Lei de Zoneamento. Esses eixos
totalizam 5,62 kmz.

Ja o Eixo referente ao corredor de 6nibus na Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, com 0,04
kmz, foi ativado em 2019, apoOs aprovagdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo
do Solo i Zoneamento (Lei Municipal n°® 16.402/16), estando enquadrado como ZEUP
por esta lei antes da ativagao.

Considerando os elementos e intervengdes que constituem a Rede Estrutural de
Transporte Coletivo (previstos no PDE e no Plano Municipal de Mobilidade Urbana -
PlanMob), pouco foi executado no periodo de 2014 a 2020, apesar de terem sido
desenvolvidas varias acdes e projetos visando sua implementacao. Neste periodo, dos
33,40 kmz2 de Eixos previstos, foram ativados 5,66 kmz2, ou 16,95% do total.

O baixo ritmo de expansédo do sistema estrutural de transporte publico coletivo de alta
e média capacidade e da consequente ativacdo dos Eixos previstos afeta os
processos de estruturacdo, fortalecimento e consolidacdo de centralidades urbanas
nas areas de influéncia deste sistema, limitando o alcance de um dos principais
objetivos estratégicos previstos no PDE, de reduzir a necessidade de deslocamentos,

aproximando e equilibrando a distribuicio de emprego e moradia. Assim, é
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fundamental expandir a Rede Estrutural de Transporte Coletivo para desencadear as
transformacfes necessarias para alcancar este objetivo estratégico.

Assim, o principal ponto a ser destacado € a importancia de a Prefeitura elaborar e
implementar, de forma prioritaria, os projetos de corredores de 6nibus (previstos no
PDE e no PlanMob), de modo a viabilizar também a ativacdo de novos Eixos de
Estruturacdo da Transformacdo Urbana, e assim, contribuir para o processo de
estruturacdo e consolidagéo de novas centralidades urbanas, reduzir a necessidade
de deslocamentos, aproximando e equilibrando a distribuicdo de emprego e moradia.

Implementacdo de novos parques e do Programa Municipal de Recuperagéo
Ambiental de Fundos de Vale

Previsao legal: Art. 9, 25, 272, 288 e Quadro 7.

Status: O PDE definiu em seu Quadro 7 a implementacdo de 167 novos parques
municipais na cidade. Até o presente momento, conforme relatério da Secretaria
Municipal do Verde e Meio Ambiente (SVMA) sobre a implementacédo dos parques no
periodo entre 2014 e 2019, apenas 8 novos parques (4,7% do total) haviam sido
implementados ou estavam em estagio de implementacéo.

A expansdo e qualificacdo da Rede Hidrica e Ambiental pode ser efetivada com
recursos orcamentarios, em especial através do FUNDURB e do Fundo Municipal de
Parques, bem como através da utilizacdo de instrumentos como a Transferéncia do
Direito de Construir (TDC) em ZEPAM.

O Programa Municipal de Recuperacdo Ambiental de Fundos de Vale, definido nos
Art. 25 e 272 do PDE, foi iniciado parcialmente através de intervencdes do poder
publico municipal relativas a implantacdo de parques lineares. Também deve ser
reconhecido como uma prioridade pela Prefeitura viabilizar a implementacdo deste
programa que articula o planejamento de acdes intersetoriais por meio de intervencoes
urbanas nos fundos de vales, combinando acdes de saneamento ambiental,
drenagem, mobilidade, implantacdo de parques lineares e urbanizacdo de favelas.
Ainda, viabilizar sua implementacdao, trata-se de um importante avanco para efetivacado
do potencial urbanistico e ambiental das areas lindeiras aos cérregos e rios urbanos,

bem como a consolidacéo das bacias hidrograficas como unidade territorial de estudo,
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planejamento e gestdo urbana-ambiental, respeitadas as unidades politico-
administrativas do Municipio e consideradas as diferentes escalas de planejamento e

intervencao.

Planos Regionais das Subprefeituras (PRS), Planos de A¢c&o das Subprefeituras,

Planos de Bairro e Areas de Estruturagéo Local (AEL)

Previséo legal: Art. 9, 26, 149, 344, 346 - § 4° e 347.

Status: Para viabilizar o protagonismo da dimensao local no Sistema Municipal de
Planejamento o PDE definiu a necessidade de elaboracdo dos Planos Regionais das
Subprefeituras, dos Planos de A¢do das Subprefeituras, dos Planos de Bairro, bem
como a elaboragéo participativa e implementacdo de Projetos de Intervencdo Urbana
(PIU) de Areas de Estruturacéo Local (AEL).

Os Planos Regionais das Subprefeituras (PRS) foram realizados e estdo publicados
por meio do Decreto Municipal n°® 57.537/2016 que demarcou cartograficamente, entre
outros aspectos, um conjunto de Perimetros de Acao internos a cada Subprefeitura
como é&reas estratégicas I em nivel e escala local i para serem elaborados e
implementados programas e projetos urbanisticos intersetoriais (como Areas de
Estruturacdo Local): que combinem de modo transversal agfes de saneamento
ambiental, provisédo habitacional, regularizacdo fundiaria, mobilidade, desenvolvimento
econbmico, areas verdes e equipamento urbanos e sociais.

Como etapa posterior a elaboragdo dos PRS a Prefeitura deve elaborar i de maneira
participativa, a cada quatro anos 1 os Planos de Acdo das Subprefeituras, que visa,
em linhas gerais, priorizar a implementacdo das ac¢fes, projetos, programas, recursos
e obras contidas nas diretrizes dos Perimetros de Acdo para serem implementadas a
cada gestdo; compatibilizando em nivel local as determinacdes previstas no
planejamento urbano (Plano Diretor Estratégico, Planos Regionais das Subprefeituras
e Planos Municipais setoriais) com o planejamento orcamentéario (Plano Plurianual i
PPA, Lei de Diretrizes Orcamentarias i LDO e a Lei Orcamentaria Anual i LOA) e
com o Programa de Metas de cada gestdo. Durante a gestdo 2017-2020 nao foram
elaborados os Planos de Acdo das Subprefeituras no calendario definido pelo PDE, de

modo que foi comprometida a necessaria compatibilizacdo entre planejamento urbano,
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planejamento orcamentario e o Programa de Metas: foram realizados e publicados,
contudo, os Planos de Acdo das Subprefeituras para o biénio 2019-2020°% bem como
foram instituidos os Nucleos Regionais de Planejamento. Para este novo ciclo de
quatro anos e de gestdo que se inicia em 2021 a Prefeitura deve elaborar os Planos
de Acado das Subprefeituras 2021-2024, de modo participativo, com destaque para a
participacdo dos Conselhos Participativos Municipais e dos Nucleos Regionais de
Planejamento, definindo a relagcéo prioritaria de projetos, programas, obras, recursos e
cronograma necessarios para viabilizar as diretrizes de cada Perimetro de Acdao,
sobretudo aqueles em areas de maior vulnerabilidade urbana e ambiental.

Os Planos de Bairro sdo complementares aos PRS e aos Planos de Acao das
Subprefeituras, e sua elaboracdo ndo se constitui como uma obrigatoriedade legal a
Prefeitura, mas é caracterizado como iniciativas de fomento ao fortalecimento do
planejamento e da participacdo social: cabe as associacdes de representantes de
moradores dos bairros e/ou as Subprefeituras (com a participagdo dos Conselhos
Participativos Municipais, dos Nucleos Regionais de Planejamento e acompanhamento
por representantes do Legislativo) poder elaborar tais planos, com o objetivo de
identificar e mapear diferentes demandas urbanas e ambientais, apontando melhorias
necessarias i no nivel do bairro T quanto a mobilidade urbana, iluminacéo publica,
drenagem, manejo de residuos soélidos, areas verdes, patriménio cultural,
equipamentos urbanos e sociais entre outros aspectos.

Até o presente momento poucos Planos de Bairro foram elaborados na cidade, com
destaque para o Plano de Bairro do Jardim Lapena’ localizado na Subprefeitura de
Sédo Miguel Paulista: a elaboracéo deste Plano de Bairro foi iniciada em 2017, a partir
da mobilizacdo de uma rede de organizacoes locais da sociedade civil, com apoio da
Fundacao Tide Setubal e assessoria técnica do Centro de Politica e Economia do
Setor Publico da Fundacéo Getulio Vargas.

Em 2020 a Prefeitura el abor o’uemaeonjin®ao Fdrump ar a Pl a
de Gestdo Compartilhada como parte do 2° Plano de A¢do em Governo Aberto da

cidade, a fim de explicar com maiores detalhes as diretrizes e processo de elaboracdo

® Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/planos-de-acao-das-subprefeituras/

* Disponivel em: https://fundacaotidesetubal.org.br/publicacoes/plano-de-bairro-jardim-lapenna/

° Disponivel em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-
content/uploads/2020/11/Guia_de bairros.pdf
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que orientam os Planos de Bairro. Ainda, a Prefeitura pode intensificar o fomento a
elaboracdo dos Planos de Bairro por meio de campanhas ativas de comunicacao,
sensibilizacdo e capacitacdo, bem como por meio da destinacdo de recursos
financeiros do FUNDURB, como definido no Art. 339 - § 1°.

As Areas de Estruturacdo Locais (AEL), por sua vez, sdo um Instrumento de Politica
Urbana e Gestdo Ambiental i de Ordenamento e Reestruturacdo Urbana i, atrelado a
elaboragéo de Projetos de Intervencdo Urbana (PIU), em nivel local, para as areas de
maior vulnerabilidade urbana e ambiental. S&o definidas no PDE como:

AArt . 149. As Creas de Estrutura-«o Local

transformacdo urbana local mediante integracdo de politicas publicas setoriais,
associadas a Rede de Estruturacdo da Transformacéo Urbana, implantadas por meio de
Projetos de Intervencéo Urbana, destinadas ao desenvolvimento urbano especialmente
nas areas de maior vulnerabilidade social e ambiental.

§ 1° S&o objetivos das Areas de Estruturagéo Local:

I 1 qualificacdo integrada de desenvolvimento local, associando medidas de
reestruturagdo fundiaria e promocgéo de infraestrutura e equipamentos urbanos e sociais;
II'T qualificacdo da oferta de Habitacdo de Interesse Social, promovendo regularizacéo
urbanistica e fundiaria de assentamentos precéarios, considerando a necessidade de
reassentamento de popula¢des que residem em areas de risco, de forma integrada as
melhorias urbanas e ambientais;

III'T integracdo do desenvolvimento urbano local com o Sistema de Transporte Coletivo,
garantindo a acessibilidade pela previsdo de novas conexdes e transposicoes,
considerando modos motorizados e ndo motorizados, com previséo de transporte vertical
mecanizado, tais como teleféricos, funiculares, elevadores e escadas rolantes, quando
couber;

IV i ampliacdo da oferta de equipamentos urbanos e sociais, articulando-0s no territério
a rede existente;

V i qualificacéo e fortalecimento das centralidades locais por meio de sua articulagéo
aos equipamentos urbanos e sociais, habitacdo, areas verdes, saneamento e mobilidade
local;

VI adensamento qualificado de porg8es do territdrio e, ao mesmo tempo, o aumento de
areas livres e areas verdes, com percurso para pedestres e areas de lazer;

VII'T mecanismos de gestdo e participacéo articulados aos Conselhos Gestores de ZEIS
e instancias de representacéo vinculadas as Subprefeituras.

§ 2° Os Projetos de Intervencdo Urbana das Areas de Estruturacdo Local devem estar
em consonancia aos Planos Regionais Estratégicos, aos Planos de Bairro e aos planos
setoriais das politicas dos Sistemas Urbanos e Ambientais.

§ 3° A priorizagdo dos projetos devera considerar o grau de precariedade urbana e
ambiental e de vulnerabilidades oci al 0.

De 2014 a 2020 ainda nao foi elaborado nenhum projeto urbanistico de AEL, apesar
dos Perimetros de Acao elencados nos PRS se constituirem como um consistente rol
de potenciais territérios nos quais sdo passiveis de serem elaboradas e
implementadas AELs. Assim, é importante que a Prefeitura elabore, de maneira
participativa, projetos urbanisticos estratégicos para as AELs, de maneira articulada

aos PRS e aos Planos de Agéo das Subprefeituras, a fim de poderem ser monitoradas
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e aferidas as potencialidades e fragilidades deste instrumento ainda nao
implementado.
Por fim, quanto a dimensédo do planejamento local, importante destacar a recente

iniciativa realizada em 2020 de ADiagn:

stico P

de Integracdo de Politcas Set ori ais visando %realiradmpetav ol vi men

Prefeitura em parceria com a Fundacdo Tide Setubal, o Instituto de Arquitetos do

Brasiii Departamento S«o Paulo e BEQ Editor a, com

metodologias para implementacéo da articulagdo de diferentes politicas urbanas e
ambientais, em nivel local. Foram desenvolvidos estudos e diretrizes de projeto para
tr°s territ-rios: CEU Pinheirinho doécCg
arredores; e Bairro Jardim Lapena. A metodologia embasou-se no conceito de
AUrbani smo Social o como um conjunto de
desigualdades sociais intraurbanas, implementadas em especial na cidade de
Medellin, na Colébmbia. Tal iniciativa teve como objetivo promover a inclusdo social, a
cidadania participativa, o desenvolvimento econdmico-social, o fortalecimento
comunitg8rio e a qualifica-«o0o do espa-o
tem por objetivo a qualificagdo de territérios com altos indices de vulnerabilidade
social, visando ao enfrentamento dos problemas-chave que impactam esses
territérios, proporcionando a melhoria da qualidade de vida da populagéo.

Configura-se assim como mecanismo metodoldgico e conceitual a ser articulado as
Areas de Estruturacdo Local (AEL), Planos Regionais das Subprefeituras (PRS),
Planos de Acao das Subprefeituras e Planos de Bairro, com o propésito de fortalecer e

avancar no desenvolvimento do planejamento urbano local da cidade.

® Termo de Doacdo SMDU 01/2020. Processo Administrativo SEI 6066.2019/0007883-6.

Informacdes disponiveis em: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/urbanismo-social/
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EIXOS DE ESTRUTURACAO DA
TRANSFORMACAO URBANA (EETU)

Este texto analisa as dinamicas urbanas e imobiliarias nos Eixos de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana (EETU) e Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo
Urbana (ZEU), de 2014 a 2019.

Para essa andlise foram utilizadas as informag¢des do IPTU EG (antigo Cadastro
Territorial Predial de Conservagéo e Limpeza - TPCL), da Secretaria da Fazenda do
Municipio de S&o Paulo; os dados de lancamentos residenciais levantados pela
Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (EMBRAESP); bem como os dados de
licenciamento de edifica¢des, provenientes do Sistema de Administragéo do Codigo de
Obras e Edificagdes (SISACOE) da Prefeitura.

Considerando que o licenciamento de um projeto de edificagéo vertical pelos érgaos
técnicos da Prefeitura pode demorar aproximadamente dois anos; que o langamento
das unidades deste empreendimento sO ocorra apds esta aprovacgdo; e que a
construcdo deste empreendimento leve até trés anos, pode-se pressupor que a
maioria das unidades referentes a empreendimentos que constam do IPTU EG, a
partir de 2014, tiveram seus processo de licenciamento (aprovacdo e execucao)
protocolados a partir de 2008, ou seja: este banco de dados nos fornece um olhar do
passado, daquilo que foi protocolado de 2008 a 2013. Assim como as unidades
lancadas no periodo em analise, conforme dados da EMBRAESP, tiveram seus
processos de licenciamento (aprovacdo e execucdo) protocolados entre os anos de
2011 e 2016, aproximadamente.

Neste periodo tivemos a vigéncia de dois Planos Diretores (Lei Municipal n® 13.430/02
e Lei Municipal n® 16.050/14 i e duas Leis de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo
(LPUOS) i Zoneamento (Lei Municipal n°® 13.885/04 e Lei Municipal n°® 16.402/16).

O Municipio € dividido administrativamente em 32 subprefeituras e 96 distritos; porém

nem todos os distritos possuem quadras contidas dentro da area de influéncia dos
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EETU (demarcadas como ZEU pela atual Lei de Zoneamento) e em alguns distritos as
gquadras demarcadas como ZEU sdo muito poucas, ndo sendo significativas no total da
area total do distrito.

A titulo da presente andlise, a0 examinarmos a variacdo de &rea construida total
ocorrida no periodo de 2014 a 2019, observa-s e que ao esti pul armos <co
cortedo um acr®scimo m2nimo de 89. 000 m] por d
seriam analisados em maior profundidade, conseguiriamos abarcar aproximadamente
84% do acréscimo de &rea construida ocorrido no periodo.

Vinte e dois distritos atendem a este critério: Artur Alvim, Bela Vista, Cidade Ademar,
Consolacdo, Freguesia do O, Ipiranga, Jabaquara, Jardim Angela, Jardim Paulista,
Liberdade, Moema, Perdizes, Pinheiros, Santo Amaro, Sdo Mateus, Sapopemba,
Saude, Tatuapé, Tucuruvi, Vila Mariana, Vila Matilde e Vila Prudente.

Anteriormente a 31 de julho de 2014 ndo existia nem EETU nem ZEU. Para que
pudéssemos comparar 0 adensamento construtivo médio observado nas quadras
contidas nas areas de influéncia dos EETU e definidas como ZEU, no periodo de 2014
a 2019 com outros periodos, para efeito de analise, estes perimetros foram
transpostos para o periodo de 2004 a 2014.

Para aproximar emprego e moradia e reduzir a necessidade de grandes
deslocamentos diarios, o Plano Diretor incentivou maior aproveitamento do solo nas
areas préoximas a rede de transporte coletivo de média e alta capacidade, ou seja,
junto aos EETU/ZEU. A atual Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei
Municipal n°® 16.402/16) reconheceu os EETU como Zonas Eixo de Estruturagéo da
Transformagé&o Urbana (ZEU).

A partir das informacdes do IPTU EG foram analisados os acréscimos de areas
construidas 1 total, residencial vertical e ndo-residencial vertical i por distrito nos
EETU/ZEU de 2014 a 2019. Procurou-se, com isto, verificar se os terrenos contidos
nos EETU/ZEU apresentavam atratividade maior do que aqueles localizados no
restante do distrito. Além disso, buscou-se averiguar se esta atratividade se exercia
distintamente sobre o uso residencial vertical e 0 ndo-residencial vertical.

Foram comparados, também, estes acréscimos de area construida com o ocorrido no
periodo de 2004 a 2014 a fim de averiguarmos a aceleracdo ou desaceleracdo do

crescimento de &rea construida por distrito.
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O Plano Diretor tem como uma de suas diretrizes incentivar 0 uso do transporte
coletivo, o que implica em um uso mais racional do transporte individual. Para tanto
estimula o adensamento construtivo e populacional i com a oferta de unidades
residenciais menores i junto aos EETU/ZEU, além de desincentivar a oferta excessiva
de vagas de estacionamento de veiculos nas unidades residenciais localizadas nas
areas demarcadas como EETU/ZEU.

A partir dos dados de langcamentos imobiliarios fornecidos pela EMBRAESP foi
analisado, nos EETU/ZEU, o numero de unidades residenciais langadas por faixa de
area Util média; a area util média das unidades residenciais langadas e o niumero de
vagas de estacionamento destas unidades.

Foram estabelecidas seis faixas para efeito de andlise:

0 até35m3

0  maior que 35 m2 e menor que 50 mz;
0 maior que 50 m2 e menor que 70 mz;
0 maior que 70 m2 e menor que 90 mz;

~

0  maior que 90 m2 e menor que 120 mz;

0  maior que 120 m2,

A partir dos dados de licenciamento de edificacdes do SISACOE foi analisado o

namero de empreendimentos licenciados e respectivas areas construidas totais em

EETU/ZEU e miolos de bairro. Buscou-se identificar também a partir de que momento

0s empreendimentos licenciados passaram a utilizar-se dos regramentos e parametros

construtivos definidos no PDE 2014 e da nova Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao

do Sol o, em fun-«o0o do fAdireito de protocol o0
identificado, além disto, se esta ocorrendo mais licenciamentos nos terrenos contidos

nas areas demarcadas como EETU/ZEU do que naquelas localizadas nos miolos de

bairro.

Em 2019, dos 22 distritos selecionados para presente andlise, somente Artur Alvim e
Jardim Angela possuiam &rea construida total inferior a 4,5 milhdes de metros
guadrados. Com area construida total, igual ou superior a essa, foram identificados 42

dos 69 distritos que continham areas demarcadas como EETU/ZEU.
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Apesar de nem todos estes 42 distritos terem sidos selecionados para andlise, eles
foram apresentados no Gréfico 1 para que pudéssemos observar que eles possuiam
area construida total relevante nos EETU/ZEU em 2019, mesmo que n&o tenham
apresentado um acréscimo significativo da mesma de 2014 a 2019.

Em 2019 os distritos que possuiam as maiores areas construidas no EETU/ZEU
foram: Vila Mariana (8.696.537 m?), Jardim Paulista (7.381.331 m?), Bela Vista
(6.969.422 m?), Consolagdo (5.507.275 m?), Saude (4.609.035 m2), Moema (4.356.896
m2), Perdizes (3.807.256 m?), Jabaquara (3.673.171 m?3). Nestes distritos, 51,18%;
38,58%; 84,20%; 45,61%; 31,11%; 20,16%; 27,33% e 21,53% dos terrenos
encontravam-se enquadrados em EETU/ZEU. Sendo que dos 22 distritos
selecionados, apenas o de Bela Vista e Vila Mariana possuiam mais de 50% de seus
terrenos enquadrados em EETU/ZEU (Tabela 1 e GraficolA).

Tabela 1. Participacdo das Areas Construidas e das Areas dos Terrenos dos
EETU/ZEU nos Distritos em 2019

L AT distrito o AC distrito

Distrito AT distito T désérT'tS EETU-  ACdistito "C dE'sl'E”T'tS EETU +
AT distrito AC distrito

BELA VISTA 1.980.086 1.667.301 84,20% 7.795.707 6.969.422 89,40%
CONSOLACAO 2.810.484  1.281.797 45,61% 8.468.308 5.507.275 65,03%
JABAQUARA 9.581.308  2.062.684 21,53% 9.738.306 3.673.171 37,72%
JARDIM PAULISTA | 4.604.814 1.776.334 38,58%  14.260.185  7.381.331 51,76%
MOEMA 6.805.303 1.371.668 20,16% 12.393.176  4.356.896 35,16%
PERDIZES 4.618.279  1.262.171 27,33%  10.099.577 3.807.256 37,70%
SAUDE 6.554.120 2.039.292 31,11% 10.689.526  4.609.035 43,12%
TUCURUVI 7.318.039  1.050.207 14,35% 5.595.524  1.367.594 24,44%
VILA MARIANA 6.058.119  3.100.385 51,18%  14.947.725 8.696.537 58,18%

AT = Area de terreno AC = Area construida

Fonte: IPTU EG. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

No Grafico 1A é apresentado o percentual de area construida e de area de terrenos
dos 44 distritos anteriormente mencionados que possuem area demarcada como
EETU/ZEU.
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Gréafico 1. Area Construida Total por distrito em 2019
Area Construida (AC) Total por distrito em 2019
AGUA RASA |5.082 5.936.585
ALTO DE PINHEIROS 88708 4.782.718
ARTUR ALVIM 948159 13136
BARRA FUNDA 114074 5.381.859
BELA VISTA 6'96?,'%5%707
BELEM 1102543 842,058
CAMPO BELO LS650 8.122.914
CAMPO LIMPO  |gu382:320 5.219.020
CARRAO R8L09L 5.743.240
CIDADE ADEMAR LS 858 6.020.713
CONSOLACAO RISt 5 468,308
CURSINO (2490362 6.298.413
FREGUESIA DO O 2005 L 5.986.731
IPIRANGA 802830 8.745.268
ITAIM BIBI 2.160.038 20.249.581
ITAQUERA [ullZCo8 6.064.358
JABAQUARA 267311 9.738.306
JARDIM ANGELA [l o)) oo
JARDIM PAULISTA 1.381.331 14.260.185
JARDIM SAO LUIS 2CZ088 5.786.113
LAPA 37393 8.268.044
LIBERDADE PSR 5.995.423
MOEMA ERCEIRELS 12.393.176
MOOCA 1.116.704 8.336.047
MORUMBI (12282 7.256.158
PENHA 939,651 6,638,702
PERDIZES R 10.099.577
PINHEIROS 2:163.239 11.021.668
PIRITUBA SE8.E0 5.984.036
SACOMA 22308 5.658.976
SANTA CECILIA PREAENICR) 7.438.985
SANTANA SZL7ad 10.757.598
SANTO AMARO L763.034 13.218.581
SAG LUCAS 1722 232 5,082,445
SAO MATEUS 82740 4.553.347
SAPOPEMBA i 6.170.625
SAUDE 4.509.035 10.689.526
TATUAPE 1.800.540 $.688.500
TUCURUVI 1.367.504 5.505.524
VILA ANDRADE [88.248 0.807.852
VILA MARIANA CREEOEE 14.947.725
VILA MATILDE Llosod 4.605.032
VILA PRUDENTE 1010463 6.538.543
VILA SONIA |ueitZ6.398 6.811.306
0 5.000.000 10.000.000 15.000.000 20.000.000 25.000.000
Area Construida Total no EETU/ZEU em 2019 m Area Construida Total no distrito em 2019

Fonte: IPTU EG. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.
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Gréafico 1A. Participacdo das Areas Construidas e das Areas dos Terrenos dos
EETU/ZEU nos Distritos em 2019
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Fonte: IPTU EG. Elaboragcdo: SMUL/PLANURB.
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Nos Graficos 2, 3, 4 e 5 apresentamos os distritos selecionados. E ao analisarmos o

acréscimo de area construida total por distrito nos EETU/ZEU foram considerados:

0 A porcentagem da area (m?) de terrenos dos distritos que esta localizada nos
EETU/ZEU.
0 A quantidade (em m?) de terrenos existentes no distrito e no EETU/ZEU passiveis

de transformacao (terrenos vagos e edificagdes horizontais de baixo padréo).
0 A distribuicdo deste acréscimo de &rea entre as subcategorias de uso residencial

e nao-residencial.

Gréfico 2. Acréscimo de Area Construida Total por distrito de 2014 a 2019
Acréscimo de Area Construida (AC) Total por distrito de 2014 a 2019
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Acréscimo de AC Total no EETU/ZEU no distrito no periodo de 2014 a 2019 m Acréscimo de AC Total no distrito no periodo de 2014 a 2019

Fonte: IPTU EG. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB




—

k=4 CIDADE DE

Monitoramento do PDE i 2014 a 2020 ﬁ.mw

Outubro de 2021 LICENCIAMENTO

De 2014 a 2019 os distritos que apresentaram o0s maiores acréscimos de area
construida total nos EETU/ZEU foram: Vila Mariana (493.133 m?2); Bela Vista (405.496
m2); Tucuruvi (297.803 m32); Jabaquara (259.482 m?2), Consolac¢do (235.538 m?) e
Salde (229.568 m?) (Gréfico 2). Em todos estes distritos houve uma diminuicdo do
consumo de terrenos pelo uso residencial horizontal e ndo-residencial horizontal e um
aumento pelo uso residencial vertical e n&o-residencial vertical. Ou seja, estes
acréscimos sdo decorrentes da verticalizacdo dos usos residenciais e néao-
residenciais.

Nos distritos de Vila Mariana e Bela Vista (53,96% e 87,38% respectivamente de
acréscimos de area construida) estdo nas quadras demarcadas como EETU/ZEU, o
gque demonstrava uma atratividade destes terrenos um pouco maior do que a dos
localizados no restante do distrito, pois na Vila Mariana (51,18%) dos terrenos e ha
Bela Vista (84,20%) dos terrenos estéo localizados no EETU/ZEU (Tabela 1).

Ja nos distritos do Tucuruvi, Jabaquara e Consolagdo (onde 42,70%, 55,90% e
68,74%, respectivamente, de acréscimos de area construida) estdo nas quadras
demarcadas como EETU/ZEU, a atratividade destes terrenos é claramente maior do
que a dos localizados no restante do distrito, pois em Tucuruvi, Jabaquara e
Consolacao (somente 14,35%, 21,53% e 45,61%, respectivamente) dos terrenos estdo
localizados em EETU/ZEU (Tabela 1).

E como se pode observar, nos distritos de Artur Alvim, Bela Vista, Cidade Ademar,
Consolacédo, Jabaquara, Jardim Angela, Liberdade e Vila Mariana, mais de 50% do

acréscimo de area construida ocorreu nos perimetros de EETU/ZEU (Gréfico 2).
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Gréafico 3. Acréscimo de Area Construida Residencial Vertical por distrito de
2014 a 2019

Acréscimo de Area Construida Residencial Vertical (AC Rv) por distrito de 2014 a 2019
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Fonte: IPTU EG. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

De 2014 a 2019, os distritos que apresentaram 0S maiores acréscimos de area
construida residencial vertical nos EETU/ZEU foram: Vila Mariana (323.426 m2);
Jabaquara (214.214 m?); Saude (177.643 m?2), Cidade Ademar (164.114 m?), Perdizes
(161.630 m?) e Tucuruvi (145.811 m?) (Gréfico 3).

Neste periodo, o uso residencial vertical foi responsavel por 65,59% do acréscimo de
area construida total no EETU/ZEU do distrito de Vila Mariana; 82,55% do distrito do
Jabaquara; 77,38% do distrito da Saude; 93,36% do distrito de Cidade Ademar;
96,27% do distrito de Perdizes e 48,96% do distrito do Tucuruvi. Ou seja, nestes
distritos, com exceg¢do do Tucuruvi, o uso residencial vertical foi o grande responsavel
pelo acréscimo de area construida total nas areas demarcadas como EETU/ZEU.

Vale destacar, que em sete distritos (Bela Vista, Cidade Ademar, Consolacgéo,
Jabaquara, Jardim Angela, S40 Mateus e Vila Matilde) mais de 51% do acréscimo de

area construida residencial vertical ocorreu nas areas demarcadas como EETU/ZEU.
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Gréfico 4. Acréscimo de Area Construida ndo-Residencial Vertical por distrito de
2014 a 2019

Acréscimo de Area Construida ndo-Residencial Vertical (AC nRv) por distrito de 2014 a 2019
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Fonte: IPTU EG. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

De 2014 a 2019, os distritos que apresentaram 0S maiores acréscimos de area
construida ndo-residencial vertical nos EETU/ZEU foram: Bela Vista (274.197 m?); Vila
Mariana (173.131 m2); Tucuruvi (145.817 m?); Liberdade (142.397 m2) e Consolagéo
(117.642 m?) (Grafico 4).

Neste periodo, o uso ndo-residencial vertical foi responsavel por 67,62% do acréscimo
de area construida total no EETU/ZEU do distrito da Bela Vista; 35,11% do distrito da
Vila Mariana; 48,96% do distrito do Tucuruvi; 74,57% do distrito da Liberdade e
49,95% do distrito da Consolagéo. Ou seja, nos distritos da Bela Vista e Liberdade, o
uso ndao-residencial vertical foi o grande responsavel pelo acréscimo de area
construida total nas areas demarcadas como EETU/ZEU.

Pode-se observar ainda que mais de 80% do acréscimo de &rea construida néo-
residencial vertical dos distritos Bela Vista, Freguesia do 0, Jabaquara, Jardim Angela,
Liberdade, Saude, Tucuruvi e Vila Mariana ocorreu nos perimetros de EETU/ZEU

(Grafico 4). Sendo que em apenas cinco distritos (Cidade Ademar, Ipiranga, Pinheiros,
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Santo Amaro e Tatuapé) a participacdo das areas demarcadas como EETU/ZEU neste
acréscimo de area construida ndo-residencial vertical do distrito foi inferior a 58%.
Reitera-se, ainda, que os acréscimos de area construida residencial vertical e de area
construida ndo-residencial vertical, nos distritos que se destacaram, foram superiores
a 89.000 mz2,

Gréfico 5. Acréscimo de Area Construida Total por distrito de 2004 a 2019

Acréscimo de Area Construida (AC) Total por distrito de 2004 a 2019
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Fonte: IPTU EG. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

Subtraindo-se o acréscimo de area construida total (AC Total) nos EETU/ZEU ocorrido
de 2014-2019 (Grafico 2) nos distritos de Vila Mariana; Bela Vista;, Tucuruvi;
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Jabaquara; Consolacédo e Saude (que foram os maiores identificados neste periodo),
do ocorrido nestes distritos no periodo de 2004-2019 (Grafico 5), se observa que:

0 O distrito de Vila Mariana, nos dois periodos analisados, foi 0 que apresentou o
maior acréscimo de area construida total, tendo havido, porém uma diminuicdo de
32,57% no crescimento médio anual da AC Total, passando de 146.260 m2/ano (2004
a 2014) para 98.627 m?/ano (2014 a 2019), conforme Tabela 2.

0 Os distritos da Saude, Consolacdo e Jabaquara também apresentaram uma
diminuicdo do crescimento médio anual da AC Total de 38,74%, 15,55% e 8,01%,
respectivamente, passando de 74.955 m?/ano, 55.779 m?/ano e 56.416 m?/ano (2004 a
2014) para 45.914 m?/ano, 47.108 m%ano e 51.896 m?/ano (2014 a 2019), conforme
Tabela 2.

0 Os distritos de Tucuruvi e Bela Vista apresentaram um aumento no crescimento
médio anual da AC Total, de 310,76% e 25,18%, respectivamente, passando de
14.500 m%/ano e 64.786 m2/ano (2004 a 2014) para 59.561 m2/ano e 81.099 m%ano
(2014 a 2019), conforme Tabela 2.

Tabela 2. Acréscimo de Area Construida Total (m2) nos EETU/ZEU

Distrito 2004 a 2014 2014 a 2019
Vila Mariana 1.462.596 493.133
Bela Vista 647.861 405.496
Tucuruvi 145.001 297.803
Jabaquara 564.163 259.482
Consolacéo 557.788 235.538
Saude 749.545 229.568

Fonte: IPTU EG. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Conclusao

O acréscimo de &rea construida total de 2014 a 2019, apresentado pelos dados do
IPTU EG, reflete provavelmente T em sua maioria T 0s processos de licenciamento
(aprovacdo e execucdo) de empreendimentos protocolados de 2008 a 2013. Esse
panorama fornece uma fotografia dos iméveis construidos e aprovados pela legislagéo
anterior (PDE 1 Lei Municipal n°® 13.430/02; e LPUOS 1 Lei Municipal n° 13.885/04).
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Assim, as quadras contidas nos Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana
(EETU) e demarcadas como ZEU né&o tinham como se revelar decisivas para a
escolha da localizacdo do uso residencial vertical, ao contrario do que aconteceu com
0 uso nao-residencial vertical, no IPTU EG de 2014 a 2019.

A partir do momento que o IPTU EG passe a contar com um maior namero de
empreendimentos licenciados pelo atual Marco Regulatério de Politica Urbana,
sobretudo pela atual Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do solo (Lei Municipal n®
16.402/16), onde as areas demarcadas como ZEU tem Coeficiente de Aproveitamento
(CA) maximo igual a 4, talvez se registre uma participagdo mais expressiva destes
perimetros de ZEU no acréscimo de area construida residencial vertical do distrito.

A partir dos dados fornecidos pela EMBRAESP analisamos, a seguir, 0 nimero de
unidades residenciais lancadas por faixa de &rea util média. Foram consideradas seis

ifai xaso para efeito de an8lise:
0 até 35mz
0 maior que 35 m2 e menor que 50 mz;

O«

maior que 50 m2 e menor que 70 mz;

(@]

maior que 70 m2 e menor que 90 mz;

O«

maior que 90 m2 e menor que 120 m2

O«

maior que 120 mz.

Com estas nAf a-sexenteno egpecoocda praducdo imobiliaria dos ultimos
15 anos, inclusive com a significativa reducéo da area Util das unidades residenciais.
Para efeito de analise comparam-se 0s perimetros correspondentes das atuais
EETU/ZEU em trés periodos: 2004 a 2008, 2009 a 2013 e 2014 a 2018 (Grafico 6).

O periodo de 2004 a 2008 retrata em grande propor¢ao os langcamentos aprovados na
vigéncia do PDE 2002 (Lei Municipal n°® 13.430/02) e pela Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacédo do Solo (LPUOS) i Zoneamento anterior a Lei Municipal n° 13.885/04, e é
possivel notar que ocorre o inicio da presenca de produtos decorrentes da introducao

da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) em nossa legislacao edilicia.
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O periodo de 2009 a 2013 retrata os langcamentos aprovados em sua maioria pela Lei

Municipal n° 13.885/04. E no periodo de 2014 a 2018 ja comecam a surgir
lancamentos aprovados pelo PDE 2014 (Lei Municipal n° 16.050/2014).

Grafico 6. Total de unidades residenciais verticais lancadas por area util em
EETU/ZEU nos periodos de 2004 a 2008; 2009 a 2013 e 2014 a 2019
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Tabela 3. Unidades residenciais verticais langadas em EETU/ZEU

: 2004 a 2009 a
Unidade 2014 a 2018 Total
2008 2013
n° unidades 530 1.141 6.641 8.312
<35 m?
AC Total (m?) 33.993 73.775 413.256 521.024
n° unidades 4.072 4.859 4911 13.842
>35 m2 e <50 m?2
AC Total (m?) 316.563 402.646 388.860 1.108.069
n° unidades 6.152 7.049 7.834 21.035
>50 m2 e <70 m?2
AC Total (m?) 663.238 772.720 901.975 2.337.933
n° unidades 4.529 3.742 2.275 10.546
>70 m2 e <90 m?
AC Total (m2) 661.030 534.094 333.675 1.528.799
n° unidades 3.063 1.522 819 5.404
>90 m2 e <120 m?2
AC Total (m2) 577.623 287.969 159.677 1.025.269
n° unidades 7.281 1.650 1.315 10.246
>120 m?
AC Total (m2) 2.296.899 560.828 389.172 3.246.899
Total n° unidades 25.627 19.963 23.795 63.385
AC Total (m2) 4.549.346 2.632.032 2.586.615 9.767.993

Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

De 2004 a 2018, dos 69 distritos que possuiam EETU/ZEU, ocorreram lancamentos
imobiliarios residenciais no perimetro de EETU/ZEU em 48 distritos (24
subprefeituras).

Neste periodo foram langadas 8.312 unidades, com até 35 m2 de area util, em 20
distritos’ (Tabela 3):

0 De 2004 a 2008, 530 unidades (33.993 m?) foram lancadas em 6 distritos:
36,89% no Jabaquara (Sub Jabaquara); 22,73% no Consolagéo (Sub Sé); 21,95% no
Tatuapé (Sub Mooca); 12,01% no Vila Mariana (Sub Vila Mariana); 3,49% no Saude

" Butanta (Sub Butantd); Cidade Ademar (Sub Cidade Ademar); Jabaquara (Sub Jabaquara);
Barra Funda (Sub Lapa); Perdizes (Sub Lapa); Tatuapé (Sub Mooca); Itaim Bibi (Sub
Pinheiros); Jardim Paulista (Sub Pinheiros); Pinheiros (Sub Pinheiros); Tucuruvi (Sub Santana);
Santo Amaro (Sub Santo Amaro); Sapopemba (Sub Sapopemba); Bela Vista (Sub Sé);
Consolagdo (Sub Sé); Santa Cecilia (Sub Sé); Moema (Sub Vila Mariana); Saude (Sub Vila
Mariana); Vila Mariana (Sub Vila Mariana); Sdo Lucas (Sub Vila Prudente) e Vila Prudente (Sub
Vila Prudente).
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(Sub Vila Mariana) e 2,93% no Santa Cecilia (Sub Sé). Ou seja, 81,57% destes
langcamentos aconteceram em apenas 3 distritos: Jabaquara, Tatuapé e Consolacéo.

0 De 2009 a 2013, 1.141 unidades (73.775 m?2) foram lancadas em 5 distritos:
26,89% no Consolacdo (Sub Sé); 24,85% no Bela Vista (Sub Sé); 23,39% no Santo
Amaro (Sub Santo Amaro); 22,20% no Perdizes (Sub Lapa) 2,66% no Moema (Sub
Vila Mariana).

0 De 2014 a 2018, 6.641 unidades (413.256 m2) foram lancadas em 18 distritos:
31,65% no Jardim Paulista (Sub Pinheiros); 12,49% em Moema (Sub Vila Mariana);
10,36% em Vila Mariana (Sub Vila Mariana); 6,77% em Pinheiros (Sub Pinheiros);
6,14% na Consolacdo (Sub Sé); 4,44% na Saude (Sub Vila Mariana); 4,25% em
Cidade Ademar (Sub Cidade Ademar); 4,09% em Santo Amaro (Sub Santo Amaro);
3,28% no Tatuapé (Sub Mooca); 3,19% em S&o Lucas (Sub Vila Prudente); 2,89% no
Butantd (Sub Butantd); 2,05% em Sapopemba (Sub Sapopemba); 1,97% na Barra
Funda (Sub Lapa); 1,67% em Perdizes (Sub Lapa); 1,63% em Vila Prudente (Sub Vila
Prudente); 1,56% no Itaim Bibi (Sub Pinheiros); 1,48% na Bela Vista (Sub Sé) e 0,08%
no Tucuruvi (Sub Santana). Sendo que 54,50% destes langamentos aconteceram em
apenas 3 distritos: Jardim Paulista, Moema e Vila Mariana.

Pode-se observar que, nos dois primeiros periodos, ocorreram poucos langcamentos de
unidades residenciais com até 35 m? de é&rea utili e de forma concentrada em
pouquissimos distritos que possuiam EETU/ZEU. No ultimo periodo analisado, além
do crescimento significativo do numero e m? de unidades langcadas, tais langamentos
também se dispersaram em um nimero trés vezes maior de distritos.

Além disso, de 2014 a 2018, os trés distritos que concentram 54,50% dos langcamentos
de unidades com area util menor do que 35 mz2 indicam claramente que o publico alvo
destas unidades ndo é a populacédo de baixa renda, nem tdo pouco de HIS, pois se
tratam de areas nobres e com um custo elevado da terra. O Jardim Paulista, sozinho,
respondeu por 31,65% destes langamentos.

Para que pudéssemos comparar estes trés periodos foram selecionados os distritos
gue possuissem mais do que 10% dos lancamentos em quaisquer destes periodos
(Gréfico 7).
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Grafico 7. Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU com area (til
menor do que 35 m2

Langamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU's com érea Gtil menor do que 35 m?

150.000

140.000

130,800

130.000

120.000

110.000

lals

100.000

90.000

80.000

70.000

60.000

51.620

m2 de lancamentos residenc

42.830

50.000

40.000

30.000

16.379
7.25
16.909

20.000

10.000

~
<
wn
o (3]
8 @ —
S N
2 N
o o o o o o o

JABAQUARA PERDIZES TATUAPE JARDIM SANTO AMARO BELA VISTA CONSOLACAO MOEMA VILA MARIANA
PAULISTA

02004 22008 m2009 a2013 m2014 a 2018

Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.
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De 2004 a 2018 foram lancadas 13.842 unidades, com area util maior do que 35 m?
e menor do que 50 m2, em 35 distritos (Tabela 3).

De modo geral, o nimero de unidades residenciais lancadas nesse periodo vem
apresentando consideravel crescimento. Porém se observada a area construida total
lancada constata-se uma reducao de 3,45% aproximadamente do periodo de 2009-
2013 para o de 2014-2018 (Tabela 3).

Para a comparacdo destes trés periodos foram selecionados os distritos que
possuissem mais do que 7% dos lancamentos em quaisquer destes periodos (Gréafico
8).

Os distritos que se destacaram com maiores areas construidas totais langadas foram:
Vila Mariana (Sub Vila Mariana), Bela Vista (Sub Sé) e Consolacédo (Sub Sé) (Gréfico 8).
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Grafico 8. Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU com &rea atil maior
do que 35 m2 e menor do que 50 m2
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

De 2004 a 2018 foram langadas 21.035 unidades, com area atil maior do que 50 m?2
e menor do que 70 m2, em 38 distritos (Tabela 3).

Para que pudéssemos comparar estes trés periodos foram selecionados os distritos
gue possuissem mais do que 6% dos langcamentos em quaisquer destes periodos
(Gréfico 9).

Os distritos que se destacaram com maiores areas construidas totais lancadas foram:
Vila Mariana (Sub Vila Mariana), Saude (Sub Vila Mariana), Vila Matilde (Sub Penha),
Bela Vista (Sub Sé) e Ipiranga (Sub Ipiranga).
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Grafico 9. Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU com &rea atil maior
do que 50 m2 e menor do que 70 m2

Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU's com érea util maior do que 50 m2 e menor do que 70 m2
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

De 2004 a 2018 foram lancadas 10.546 unidades, com area util maior do que 70 m?
e menor do que 90 m2, em 30 distritos (Tabela 3).

Para que pudéssemos comparar estes trés periodos foram selecionados os distritos
gue possuissem mais do que 8% dos lancamentos em quaisquer destes periodos
(Gréfico 10).

Os distritos que se destacaram com maiores areas construidas totais lancadas foram:
Jabaquara (Sub Jabaquara), Saude (Sub Vila Mariana), Vila Mariana (Sub Vila

Mariana) e Vila Prudente (Sub Prudente).
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Grafico 10. Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU com area util
maior do que 70 m2 e menor do que 90 m2

Langamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU's com &rea Util maior do que 70 m2 e menor do que 90 m2
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

De 2004 a 2018 foram lancadas 5.404 unidades, com area Util maior do que 90 m2 e
menor do que 120 m2, em 26 distritos (Tabela 3).

Para que pudéssemos comparar estes trés periodos foram selecionados os distritos
gue possuissem mais do que 8% dos langcamentos em quaisquer uns destes periodos
(Gréfico 11).

Os distritos que se destacaram com maiores areas construidas totais langcadas foram:
Saude (Sub Vila Mariana), Vila Mariana (Sub Vila Mariana), Tatuapé (Sub Mooca) e
Jabaquara (Sub Jabaquara).

Grafico 11. Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU com éarea (til
maior do que 90 m2 e menor do que 120 m?
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elabora¢cédo: SMUL/PLANURB.
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De 2004 a 2018 foram lancadas 10.246 unidades, com é&rea util maior do que 120
m2, em 31 distritos (Tabela 3).

De 2004 a 2008, 28,41% das unidades residenciais verticais lancadas tinham area (til
maior do que 120 m2 e respondiam por 50,49% da Area Construida Total. De 2014 a
2018 essa faixa de area util representava apenas 5,53% dos langcamentos e 15,05%
da &rea construida total lancada (Tabela 3).

Para que pudéssemos comparar estes trés periodos foram selecionados os distritos
gue possuissem mais do que 7% dos lancamentos em quaisquer uns destes periodos
(Gréfico 12).

Os distritos que se destacaram com maiores areas construidas totais lancadas foram:
Vila Mariana (Sub Vila Mariana), Perdizes (Sub Lapa), Moema (Sub Vila Mariana), Vila
Andrade (Sub Campo Limpo) e Itaim Bibi (Sub Pinheiros).

Grafico 12. Lancamentos residenciais verticais nos EETU/ZEU com area (til
maior do que 120 m2
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

Entre os distritos que se destacaram com maiores areas construidas totais lancadas
nos EETU/ZEU, de 2004 a 2018, observa-se que Vila Mariana esta presente em todas

as faixas; Saude em trés; Bela Vista, Jabaquara e Consolacdo em duas; Jardim
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Paulista, Vila Matilde, Ipiranga, Vila Prudente, Tatuapé, Perdizes, Moema, Vila
Andrade e Itaim Bibi em uma faixa:

0 Menor do que 35 m2

Jardim Paulista, Consolacdo, Moema e Vila Mariana.

0 Maior do que 35 m2 e menor do que 50 mz:

Vila Mariana, Bela Vista e Consolacéo.

60 Maior do que 50 m2 e menor do que 70 mz;

Vila Mariana, Saude, Vila Matilde, Bela Vista e Ipiranga.

60 Maior do que 70 m2 e menor do que 90 mz:

Jabaquara, Saude, Vila Mariana e Vila Prudente.

6 Maior do que 90 m2 e menor do que 120 m2;

Saude, Vila Mariana, Tatuapé e Jabaquara.

60 Maior do que 120 mz:

Vila Mariana, Perdizes, Moema, Vila Andrade e Itaim Bibi.

N&o importa se estamos falando de langamentos com pequena ou grande area (util
residencial vertical, de 2004 a 2018, o distrito de Vila Mariana e a Subprefeitura de Vila

Mariana reinaram soberanas (Graficos 7 a 12).

Conclusao

Pode-se observar, de modo geral, que o nUmero de unidades residenciais lancadas
com até 70 m2 de area util T de 2004 até 2018 i vem apresentando consideravel
crescimento (Tabela 3).

Destaca-se o crescimento significativo, de mais de 1.150%, do nimero de unidades
lancadas com até 35 m2 de area util (Grafico 6). Foram 530 unidades (com 33.993 m2
de area construida total) no periodo de 2004 a 2008 contra 6.641 unidades (com
413.256 m2 de area construida total) de 2014 a 2018 (Tabela 3).

Em contraposicao a isto, o langamento de unidades com area util maior que 70 m2 s6
vem decrescendo, sendo que as unidades com area util superiores a 120 m2 foram as
gue tiveram a maior reducdo de lancamentos neste periodo. Foram 7.281 unidades
(com 2.296.899 m2 de area construida total) no periodo de 2004 a 2008 e apenas
1.315 unidades (com 389.172 m?2 de &rea construida total) de 2014 a 2018 (Tabela 3).
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A area Ut média das unidades residenciais lancadas vem diminuindo
significativamente tanto no Municipio como nos perimetros correspondentes as areas

dos EETU/ZEU, desde 2004. Se comparado o periodo de 2014 a 2018 com o periodo

de 2004 a 2008, a reducdo da area util média foi de aproximadamente 43% no

Municipio e de 41% nos EETU/ZEU (Gréfico 13).

A érea til média nos EETU/ZEU dos distritos que se destacaram de 2004 a 2018

encontra-se no Grafico 14.

Area util € aquela de uso exclusivo de seus moradores, delimitada pelo perimetro do

apartamento, estando nelas inseridas a espessura das paredes internas e externas, ou

sej a, para a EMBRAESP, a nNn8rea Yt il consider ad

por alguns incorporadores como fA8rea privati vac

Gréfico 13. Area Gtil média das unidades residenciais lancadas nos EETU/ZEU e
no MSP

Area util média das unidades residenciais lancadas nos EETU/ZEU e no MSP
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elabora¢do: SMUL/PLANURB.
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Gréafico 14. Area util média nos EETU/ZEU dos distritos que se destacaram de
2004 a 2018

Area 0til média de 2004 a 2008; 2009 a 2013 e de 2014 a 2018
| | | |
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elabora¢cédo: SMUL/PLANURB.
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Atendendo ao disposto no Plano Diretor, a partir de 2014, comecaram a ocorrer
lancamentos de unidades residenciais com menos vagas de estacionamento para
veiculos. Reitera-s e , contudo, gue 0sS empreendi ment os n
construir vagas de garagem; o PDE apenas estipulou um limite para a quantidade de
vagas de garagem a ser contabilizado como &area construida ndo-computéavel (ao
contrério da legislacdo anterior, que ndo possuia esse limite, bem como definia
quantidades minimas de vagas de garagem por empreendimento): ainda assim, se
for de interesse do incorporador imobiliario é permitido construir acima deste limite de
vagas de garagem por unidades residenciais, estas apenas ndo serdo consideradas
como area construida ndo-computavel.

Aproximadamente 59% das unidades residenciais langadas nos EETU/ZEU, no
periodo de 2014 a 2018, foram feitas sem vagas de estacionamento (Tabela 4). E
destas 14.011 unidades, 37,58% (5.265 unidades) tinham &rea util de até 35 m2
(Gréfico 15).

Tabela 4. Total de unidades lancadas por n° de vagas nos 3 periodos, nos
EETU/ZEU

N° de vagas por 2004-2008 2009-2013 2014-2018

unidade n° unidades % n°unidades % n° unidades %
Sem vagas 14 0,05 194 0,97 14.011 58,88
Uma vaga 11.251 43,90 12.856 64,40 7.377 31,00
2 ou 3 vagas 12.988 50,68 6.159 30,85 2.188 9,20
Acima de 3 vagas 1.374 5,36 754 3,78 219 0,92
Total 25.627 100,00 19.963 100,00 23.795 100,00

Fonte de dados: EMBRAESP. Elabora¢do: SMUL/PLANURB.

Estes lancamentos aconteceram em 29 distritos de 16 subprefeituras. Sendo que
7.615 destas unidades (54,35%) foram ofertadas em seis distritos de apenas duas
subprefeituras: Pinheiros e Vila Mariana. Nestas duas subprefeituras 56,66% e 51,57%

respectivamente, das unidades ofertadas tinham &rea (til de até 35 m2 (Tabela 5).
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Tabela 5. Unidades langcadas sem vagas de estacionamento nos EETU/ZEU das
Subprefeituras de Pinheiros e Vila Mariana, de 2014 a 2018

Subprefeitura Distrito n° unidades n° unidades até 35 m2
Itaim Bibi 381 2,72% 169 1,21%

P Pinheiros 878 6,27% 368 2,63%
Jardim 1.997 14,25% 1.308 9,34%
Paulista

Total Pinheiros 3.256 23,24% 1.845 13,18%
Saude 841 6,00% 381 2,72%

Vila Mariana Vila Mariana 1.618 11,55% 670 4,78%
Moema 1.900 13,56% 1.197 8,54%

Total Vila Mariana 4.359 31,11% 2.248 16,04%

Total EETU/ZEU 14.011 100,00% 5.265 37,58%

Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

A oferta de unidades residenciais com uma vaga de estacionamento, que no periodo
de 2004 a 2008 totalizou 11.251 unidades nestes perimetros; no periodo de 2014 a
2018 apresentou uma reducdo de aproximadamente 34%, totalizando 7.377 unidades
(Tabela 4). Destas, 3.790 (51,38%) foram ofertadas com area util maior do que 50 m2
e menor do que 70 m? (Graficol5).

Estes lancamentos aconteceram em 25 distritos de 16 subprefeituras. Sendo que
3.505 destas unidades (47,51%) foram ofertadas em nove distritos de apenas trés
subprefeituras: Sé, Pinheiros e Vila Mariana. Nestas trés subprefeituras, 69,35%,
69,14% e 91,80%, respectivamente, das unidades ofertadas tinham area Gtil maior do

gue 35 m2 e menor do que 70 m? (Tabela 6).
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Tabela 6. Unidades lancadas com uma vaga de estacionamento nos EETU/ZEU
das Subprefeituras de Sé, Pinheiros e Vila Mariana, de 2014 a 2018

Subprefeitura Distrito n° unidades " unidades
>35m?2e <70 m?

Santa Cecilia 142 1,92% 142 1,93%

Sé Bela Vista 394 5,34% 322 4,36%
Consolacéo 459 6,22% 226 3,06%

Total Sé 995  13,49% 690 9,35%
Jardim Paulista 119 1,61% 79 1,07%

Pinheiros Itaim Bibi 138 1,87% 111 1,50%
Pinheiros 741 10,04% 500 6,78%

Total Pinheiros 998 13,53% 690 9,35%
Moema 107 1,45% 107 1,45%

Vila Mariana Vila Mariana 563 7,63% 439 5,95%
Saude 842 11,41% 842 11,41%

Total Vila Mariana 1.512  20,50% 1.388  18,81%
Total EETU/ZEU 7.377 100,00% 5.697 77,23%

Fonte de dados: EMBRAESP. Elabora¢c&do: SMUL/PLANURB.

A oferta de unidades residenciais com duas ou trés vagas de estacionamento, que no

periodo de 2004 a 2008 totalizou 12.988 unidades nestes perimetros, o0 que

correspondia a 50,68% das unidades langadas; no periodo de 2014 a 2018 totalizou

apenas 2.188, ou 9,20% das unidades lancadas, uma reducéo de aproximadamente
83% (Tabela 4). Destas 2.188 unidades, 62,16% (1.360 unidades) foram ofertadas

com area (til maior do que 50 m2 e menor do que 90 m2 (Graficolb).

Estes lancamentos aconteceram em 21 distritos de 15 subprefeituras. Sendo que 995

destas unidades (45,47%) foram ofertadas em sete distritos de apenas trés

subprefeituras: Pinheiros, Mooca e Vila Mariana. Nestas trés subprefeituras, 62,78%,

86,67% e 40,96%, respectivamente, das unidades ofertadas tinham area Gtil maior do

gue 90 m2 (Tabela 7).
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Tabela 7. Unidades lancadas com 2 ou 3 vagas de estacionamento nos
EETU/ZEU das Subprefeituras de Pinheiros, Mooca e Vila Mariana, de 2014 a

2018
Subprefeitura Distrito n° unidades n° unidades > 90 m2
Itaim Bibi 79 3,61% 79 3,61%
Pinheiros Jardim Paulista 82 3,75% 40 1,83%
Pinheiros 105 4,80% 48 2,19%
Total Pinheiros 266 12,16% 167 7,63%
Mooca Tatuapé 270 12,34% 234 10,69%
Total Mooca 270 12,34% 234 10,69%
Moema 125 5,71% 44 2,01%
Vila Mariana Vila Mariana 144 6,58% 144 6,58%
Saude* 190 8,68% 0 0,00%
Total Vila Mariana 459 20,98% 188 8,59%
Total EETU/ZEU 2.188 100,00% 802 36,65%

*146 unidades, das 190, tinham area Gtil maior do que 50 m2 e menor do que 70 m2.

Fonte de dados: EMBRAESP. Elabora¢c&o: SMUL/PLANURB.

A oferta de unidades residenciais com mais de trés vagas de estacionamento, que no

periodo de 2004 a 2008 totalizou 1.374 unidades nestes perimetros, o que

correspondia a 5,36% das unidades lancadas; no periodo de 2014 a 2018 totalizou

apenas 219, ou 0,92% das unidades lancadas, uma reducdo de aproximadamente

84% (Tabela 4). Destas 219 unidades, 38,36% foram ofertadas com area util maior do

que 90 m2 e menor do que 120 m2 e 61,64% com area util maior do que 120 m2

(Gréficolb).

Ressalte-se que até 2013, todas as unidades langadas com mais de trés vagas de

estacionamento, possuiam area util superior a 120 mz2.

Estes lancamentos aconteceram em 5 distritos de 4 subprefeituras: Santana/Tucuruvi;

Vila Mariana; Mooca e Pinheiros (40,18%).
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Tabela 8. Unidades lancadas com mais de 3 vagas de estacionamento nos
EETU/ZEU das Subprefeituras de Santana/Tucuruvi, Vila Mariana, Mooca e
Pinheiros de 2014 a 2018

Subprefeitura Distrito n° unidades n° unidades > 120 m?
Santana/Tucuruvi Tucuruvi 10 4,57% 10 4,57%
Total Santana/Tucuruvi 10 4,57% 10 4,57%
Vila Mariana Moema 37 16,89% 37 16,89%
Total Vila Mariana 37 16,89% 37 16,89%
Mooca Belém* 84 38,36% 0 0,00%
Total Mooca 84 38,36% 0 0,00%
S Jardim Paulista 16 7,31% 16 7,31%

Pinheiros 72 32,88% 72 32,88%
Total Pinheiros 88  40,18% 88 40,18%
Total EETU/ZEU 219 100,00% 135 61,64%

* As 84 unidades possuem area Util maior que 90 m2 e menor que 120 m2.
Fonte de dados: EMBRAESP. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

Conclusao

Observa-se que o numero de vagas de estacionamento de veiculos ofertadas por
unidade residencial lancada nas areas demarcadas como EETU e ZEU diminuiu
consideravelmente no periodo de 2014 a 2018, e aproximadamente 59% destas
unidades foram construidas sem vagas de estacionamento (Tabela 4). Tal mudanca
tem relagcdo com a implementacdo do PDE 2014 que passou a ndo mais exigir vagas
de estacionamento das unidades residenciais lancadas em EETU/ZEU e a

desestimular a oferta de mais de uma vaga por habitagdo.
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Grafico 15. Total de unidades residenciais lancadas sem vaga, com 1, 2, 3 ou

mais vagas nos EETU/ZEU
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Fonte de dados: EMBRAESP. Elaborac&o: SMUL/PLANURB.
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O termo AMiolo de bairroo n«o consta
estratégias de adensamento construtivo e populacional propostas no Plano Diretor.

Os miolos de bairro sdo areas ndo contidas nas faixas de influéncias do sistema
estrutural de transporte coletivo de média e alta capacidade (corredor de dnibus, trem
e metrd) que atravessam as macroareas que integram a zona urbana do Municipio. Ou
seja, sdo considerados miolos de bairro toda quadra que estiver inserida na zona
urbana do Municipio e ndo estiver contida nas faixas de influéncia do Eixo de
Estruturacdo da Transformagéo Urbana i EETU.

N&o estdo sujeitos aos parametros urbanos estabelecidos para os miolos de bairro, no
PDE, as quadras contidas nas Opera¢cbes Urbanas Consorciadas i OUC em vigor,
nas Zonas Especiais de Interesse social i ZEIS, nas Zonas de Ocupagdo Especial i
ZOE e demais zonas que possuam coeficiente de Aproveitamento maximo e gabarito
de altura mais restritivos do que os estabelecidos para os miolos de bairro.

Nestas areas i miolos de bairro - o Plano Diretor Estratégico (PDE) limita o
adensamento construtivo e controla a verticalizagéo das edificagdes.

Para limitar o adensamento construtivo o PDE estabelece como a area construida
méxima para cada terreno o equivalente a duas vezes a sua area (com exce¢do dos
terrenos localizados nas quadras da Macrozona de Protecdo e Recuperagéo
Ambiental, que possuem coeficientes de aproveitamento maximo menores a fim de
restringir o adensamento construtivo).

E para controlar a verticalizacdo dispersa limita a altura (28 metros) e niumero de
andares maximos (térreo mais oito pavimentos) das edificagdes.

Visando a preservagdo dos miolos de bairros, o PDE define como areas prioritarias a
transformag&o urbana as que se localizam ao longo dos eixos de transporte coletivo
de média e alta capacidade.

Como nas areas contidas nas faixas de influéncia dos Eixos de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana pode-se construir até quatro vezes a area do terreno e nos
miolos de bairros até duas vezes, o custo unitario da Outorga Onerosa é relativamente
mais caro nos miolos do que nos eixos. Por qué? Porque aplicando-se a férmula de

calculo da Outorga Onerosa, quanto mais se constréi, mais barato se torna o custo do
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mz2. Com isto o PDE busca induzir o adensamento construtivo e populacional ao longo

dos eixos e nao nos miolos.

Grafico 16. Numero de empreendimentos licenciados por subcategoria de uso e

respectivas areas construidas totais em EETU/ZEU de 2014 a 2019

Projetos aprovados por subcategoria de uso em EETU/ZEU's de 2014 a 2019

104

87

78

a4

36

[ROILBA [BIOUBPISAI-0BU 0S(
[eOILIBA [BIOUBPISI 0SN
[eIUOZII0Y [e1ouspISal 0SN
[e2IBA 0ISIW 0SN

[eluoziioy Olsiw osn

2019

[BIUOZII0Y [elUBpISaI-0BU 0S(
[BOIA [BIOUSPISSI-0BU OSN
[ROIBA [BIOUBPISBI 0SN
[BIUOZIIOY [eOUBPISI 0SN

[eoIaA 0ISIW 0SN

2018

[BIUOZII0Y [elUBpISaI-0BU 0S(
[BOISA [BIOUSPISSI-0BU OSN
[ROILBA [BIOUSPISBI 0SN
[BIUOZII0Y [ROUBPISI 0SN
[22I1LBA OISIW 0SM)

[eluOZII0Y OISIW 0SN

2017

[ROILSA [BIOUSPISSI-0BU OSN
[ROILBA [RIOUSPISBI 0SN
[eIUOZII0Y [eDUBPISal 0S

[eoIBA 0ISIW 0SN

2016

[eIu0Z1I0Y [e1oUSpISaI-0BU 0SM
[ROISA [BIOUSPISSI-0BU 0SN
[ROILIBA [RIOUSPISBI 0SN
[e1UOZII0Y [eloUBpISal 0S

[eoIBA 0ISIW 0SN

2015

[eIu0Z1I0Y [e1ouspISaI-0BU 0SM
[eOILIBA [BIOUBPISI-0BU 0S(
[ROILIBA [IOUBPISA) 0SN

[eluoz1IoY [elouspisal osn

2014

Area Construida Total de projetos aprovados por subcategoria de uso em EETU/ZEU's de 2014 a 2019

0S'¥59'TCT [BIU3A [eloUBpISSI-0BU OSN
0€'v15'62L [e2ILIBA [eIoUBPISaI 0SN
8T'T82°L | eluozuoy [erouapisal oSN m
[e21LaA OJSIW 0S -
69°0%9 | [eluozLioy Olsiw oSN
QT'EST'T | [E)UOZIIOY [2IOUSPISDI-0RU 0SM
8L'TL9'€CT [BJU3A [eloUBpISSI-0BU OSN
29'500°TEY L [e91LaA [BI0USPISBI OS m
12'6€0°S | rewuoziioy rerouspisal osn
e2'90v'ze9 [N reonsan oisiw osn
G8'/6G'T | [e)UO0ZIIOY [eIOUSPISBI-0RU 0SN
12'6vv°29 [ 1eonian eppuapisal-oeu osn
62'025'60% L [e91LIaA [B10USPISBI OS 5
99'6%5'2T | rewozioy reouspisas osn &
ZV'TET'80T . [B21LIBA 0JSIW 0S
¥9'8E. | [BIUOZLIOY OISIW OSN
06'SE8VLT [BI1U3A [eloUBpISSI-0BU 0SN
£6'/G2°9S€E h [EOILISA [EI19UBPIS3] 0S o
TL'2€8'Y | [eUOZUOY [elouapisal oSN ]
09'TSY'6%T . [BOILIBA 0JSIL OS)
68'2.°02 | rewozuoy erpuspisar-oeu osn
€0'L¥0°LS€ [eDILIaA [eloUSpISaI-0BU 0SN
95'785°€GE [edILIBA [RIoUBPISBI 0SN m
£9'0S2°9T | [ejuoziioy [elduapisal 0sn )
1G'82T°29 || [ed1aA olsiw oSN
12'v78°9¢ | rewozuoy fepuspisar-oeu osn
8€'891'8¢2¢ |e2IUaA [elouapISal-oeu oSN s
02'/8€°€€E [eOIU3A [eloUSpISal 0SN &
¥0'860°S0T [ejuoziioy [elouspisal osn

F Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cédigo de Obras e Edificacfes.

Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.

Coordenadoria de Planejamento Urbano

SMUL/PLANURB




T
CIDADE DE

Monitoramento do PDE i 2014 a 2020

Outubro de 2021

de projetos aprovados por subcategoria de uso e

Gréafico 16A. Numero

respectivas areas construidas totais nos miolos de bairro de 2014 a 2019

Projetos aprovados por subcategoria de uso nos miolos de bairro de 2014 a 2019
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Em 2014, nos EETU/ZEU de 23 subprefeituras, foram aprovados 703.498,33 m2 de
area construida total em 122 empreendimentos licenciados pelo Sistema de
Administracdo do Cédigo de Obras e Edificacbes (SISACOE). E apenas seis
subprefeituras responderam por 78,69% da &rea construida total aprovada: Sé
(159.971,96 m?), Vila Mariana (145.178,99 m?2), Pinheiros (94.998,71 m?2), Mooca
(55.077,61 m2), Penha (53.426,43 m?) e Vila Prudente (47.936,91 m2) (Gréfico 17 e
Tabela 10).

Gréfico 17. Numero de empreendimentos licenciados e respectivas &areas
construidas totais por Subprefeitura em EETU/ZEU em 2014

Projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2014
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Elaborag¢édo: SMUL/PLANURB.

Em 2014, dos 122 projetos aprovados nos EETU, 58 utilizaram-se da Lei 13.430/2002

formou a lei do PDE utilizada (Tabela 11).

a ndo in

7

(PDE) e em 64 projetos, o alvar

Provavelmente a maioria dos projetos aprovados ainda néo refletiram as diretrizes do

novo PDE (lei 16.050/2014).

Gréfico 17A. Niamero de projetos aprovados e respectivas Areas Construidas

Totais por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2014

Projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2014

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2014
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.

Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.
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Em 2014, nos miolos de bairro de 30 subprefeituras, foram aprovados 3.729.192,43 m2
de area construida total em 700 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administracdo
do Codigo de Obras e Edificacdes. E apenas dez Subprefeituras responderam por
71,84% da area construida total aprovada: Lapa (568.628,97 m2), Campo Limpo
(380.434,48 m?), Vila Mariana (299.519,06 m?), Mooca (293.573,93 m3),
Santana/Tucuruvi  (276.945,14 m?2), Ipiranga (200.355,91 m32), Pinheiros
(191.879,81m?), Santo Amaro (158.381,61 m?), Aricanduva/Formosa/Carréo
(154.642,42 m?), Vila Maria/Vila Guilherme (154.582,78 m?) (Gréafico 17A e Tabela
10A).

Nos miolos de bairro, dos 700 projetos aprovados, 279 utilizaram-se da Lei
13.430/2002 (PDE) e em 416 projetos, o alvard ndo informou a lei do PDE utilizada
(Tabela 11A). Porém, considerando que o CA maximo igual a dois nos miolos de
bairro s6 passou a valer com o PDE 2014; que a LPUOS utilizada na maioria dos
casos muito provavelmente foi a 13.885/2004, e que as zonas de uso definidas por
esta lei nos projetos aprovados podiam ter CA maximo maior do que 2, a localizacdo
dos terrenos consumidos nestes projetos i nos miolos de bairro i provavelmente ndo
foi um fator desestimulador a sua viabilizagé&o.

Em 2015, nos EETU/ZEU de 20 subprefeituras, foram aprovados 809.786,72 m2 de
area construida total em 100 projetos pelo SISACOE 1 Sistema de Administragdo do
Cdédigo de Obras e Edificagbes. E apenas cinco Subprefeituras responderam por
78,46% da éarea construida total aprovada: Sé (220.639,65 m?), Vila Mariana
(129.106,24 m2), Pinheiros (127.912,22 m?2), Mooca (103.646,27 m2) e Sapopemba
(54.088,46 m?) (Gréfico 18 e Tabela 10).

Em 2015, 74 dos 100 projetos aprovados nos EETU utilizaram-se da Lei 13.430/2002
(PDE). Portanto, os projetos aprovados ainda néo refletiram as diretrizes do novo PDE
(lei 16.050/2014).
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Grafico 18. NUumero de projetos aprovados e respectivas areas construidas totais

por Subprefeitura em EETU/ZEU em 2015

Projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2015
18
15
12 12
YO 0 & 4 T ov Y X P P oY L P & F XK
§ \QQ OQ"Q‘ Q/@?’ éo\ Qé onQ‘ 0??? OOQ @éb Q/Qg \Qp 0\) \)Qp Q‘?g~ ,\Q? Q/& @ \?’e Q/é&
& & S A &€ & & o S S
: &
S FS 0 F TFFS & F JF5
RSO A N L9 S
% & N
5 o A
o <
&
Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2015
Lo
©
o
™
©
S
N
N
8 N
N ©
~ 5 S
3 5 2
3 = =
I}
o
—
©
3 <
w9 < 9
[ o d -
< — <t [«2)
© w o L0 2
© o .
g 2 3 3 5 0 & y P 3
N Yol N [ce) ™ o — ) Lo (=] ©
I [ SRR - B > B o v o ~
< 0 o © ~ ™ 4 g T} T} IJ o
© © ~ Ise} o i — Q [T}
< « N ~ o) <
¥ O O L& A < N o\ SER - B BN SN X O B TN IS TN oA 2
S EFE O $ F IS SO K& & TS
FIFT P FITHFFFEP T ITEEP N ¢S SIRY
F L F LS > F Fooy X o NN
g3 o g S & ° R
3 N S
s 9 @
&

Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracado do Cddigo de Obras e Edificacdes.

Elaboracédo: SMUL/PLANURB.

Em 2015, nos miolos de bairro de 30 subprefeituras, foram aprovados 2.898.560,28 m?2

de area construida total em 654 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administracéo

do Codigo de Obras e Edificacées. E apenas onze Subprefeituras responderam por

76,58% da area construida total aprovada: Lapa (417.201,53 m?2), Vila Mariana

(243.163,01 m3), Ipiranga (196.750,20 m?), Pinheiros (191.285,77 m2), Campo
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Mooca (176.773,91 m?), Santo Amaro

(182.805,19 m?),

Sé
(157.894,62 m2), Casa Verde/Cachoeirinha (145631,64 m2), Butanta (136.180,73 m?2) e

Santana/Tucuruvi (129.741,51 m?) (Gréafico 18A e Tabela 10A).

(188.421,37 m?),

Grafico 18A. Numero de projetos aprovados e respectivas areas construidas

totais por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2015

Projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2015

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2015
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e EdificacGes.

Elaboragéo: SMUL/PLANURB.

Nos miolos de bairro, dos 654 projetos aprovados, 218 utilizaram-se da Lei

13.430/2002 (PDE) e em 300 projetos, o alvara ndo informou a lei do PDE utilizada e
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somente em 136 projetos o alvara indicou a Lei 16.050/2014 (novo PDE) (Tabela 11A).
Portanto, os dados disponiveis nos alvaras de aprovacdo de 2015 ndo permitiram
saber efetivamente quantos projetos utilizaram a Lei 16.050/2014 e,
conseguentemente, quantos foram direcionados por suas diretrizes.

Em 2016, nos EETU/ZEU de 15 subprefeituras, foram aprovados 685.378,14 m?2 de
area construida total em 61 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administracdo do
Cdédigo de Obras e Edificacdes. E seis Subprefeituras responderam por 75,17% da
area construida total aprovada: Vila Mariana (155.809,62 m?), Sé (90.095,14 m?),
Ipiranga (77.702,96 m2?), Mooca (73.496,19 m32), Pinheiros (71.637,59 m2) e Lapa
(46.444,55 m?) (Gréfico 19 e Tabela 10).

Grafico 19. Numero de projetos aprovados e respectivas Areas Construidas
Totais por Subprefeitura em EETU/ZEU em 2016

Projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2016

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2016
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e EdificacGes.
Elaboragédo: SMUL/PLANURB.
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Em 2016, dos 61 projetos aprovados nos EETUs, no minimo 27 foram pela Lei
16.050/2014 (PDE) (Tabela 11). Nos miolos de bairro, dos 449 projetos aprovados, no
minimo 221 foram pela Lei 16.050/2014 (PDE) (Tabela 11A). Portanto, com os dados
disponiveis ainda ndo podemos afirmar de que maneira o PDE 2014 influenciou na
escolha da localizagédo dos projetos aprovados neste ano.

Em 2016, nos miolos de bairro de 29 subprefeituras, foram aprovados 2.092.096,39 m?
de &rea construida total em 449 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administragcéo
do Cédigo de Obras e Edificacdes. E onze Subprefeituras responderam por 78,62% da
area construida total aprovada: Mooca (198.969,92 m?), Campo Limpo (187.998,24
m?), Lapa (187.000,89 m?2), Pirituba/Jaragué (176.633,41 m?), Vila Mariana (161.684,61
m2), Pinheiros (148.808,58 m2), Sé (136.373,02 m?), ltaquera (124.252,26 m?), Ipiranga
(112.908,19 m?), Aricanduva/Formosa/Carrdao (108.748,55 m?) e Santana/Tucuruvi
(101.337,62 m?) (Grafico 19A e Tabela 10A).
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Grafico 19A. Numero de projetos aprovados e respectivas areas construidas

totais por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2016

Projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2016

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2016
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Fonte de dados: SISACOE

Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.

Em 2017, nos EETU/ZEU de 22 subprefeituras, foram aprovados 599.987,13 m2 de

z

do

ao
E apenas sete Subprefeituras responderam por

truida total em 103 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administrac

area cons

Cdédigo de Obras e Edificaces.

73,90% da area construida total aprovada: Pinheiros (95.435,03 m32), Vila Mariana
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(92.117,78 m?), Penha (58.661,46 m?), Pirituba/Jaragua (51.570,84 m?2), Butanta
(51.268,25 m?), Lapa (50.429,99 m?) e Sé (43.881,05 m?2) (Gréfico 20 e Tabela 10).

Grafico 20. Numero de projetos aprovados e respectivas areas construidas totais
por Subprefeitura em EETU/ZEU em 2017

Projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2017
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.

Em 2017, nos miolos de bairro de 30 subprefeituras, foram aprovados 1.829.607,06 m2
de area construida total em 367 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administracéo
do Codigo de Obras e Edificac6es. E apenas nove Subprefeituras responderam por
72,98% da area construida total aprovada: Mooca (352.604,08 m?), Pirituba/Jaragua
(198.138,13 m?), Lapa (178.042,33 m?), Santo Amarro (137.560,99 m2), Campo Limpo
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(118.198,91 m?), ltaquera (94.389,32 m?), Sé (92.343,32 m?), Santana/Tucuruvi

(86.470,12 m?) e Ipiranga (77.487,13 m?) (Grafico 20A e Tabela 10A).

Grafico 20A. Numero de projetos aprovados e respectivas areas construidas

totais por Subprefeitura em miolos de bairro em 2017

Projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2017

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2017
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificagfes.

Elaboragéo: SMUL/PLANURB.
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Em 2017 foram aprovados pela Lei 16.050/2014 (PDE), no minimo 83,50% dos
projetos nos EETUs (Tabela 11) e 67,48% dos projetos nos miolos de bairro (Tabela
11A). Portanto, nos EETUs os projetos aprovados ja sdo um reflexo do novo PDE,
porém ainda ndo podemos afirmar que a quantidade de projetos nos miolos de bairro

foram consequéncia do PDE 2014.

Gréfico 21. Namero de projetos aprovados e respectivas areas construidas totais
por Subprefeitura em EETU/ZEU em 2018

Projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2018
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Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2018
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracao do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.
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Em 2018, nos EETU/ZEU de 19 subprefeituras, foram aprovados 1.193.936,58 m2 de
area construida total em 140 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administracdo do
Cddigo de Obras e Edificacbes. E apenas seis Subprefeituras responderam por
78,96% da area construida total aprovada: Pinheiros (356.274,36 m32), Vila Mariana
(165.768,09 m?), Mooca (140.894,98 m?), Vila Prudente (137.328,67 m32), Penha
(78.704,98 m?) e Butanta (63.768,28 m2) (Grafico 21 e Tabela 10).

Em 2018, nos miolos de bairro de 29 subprefeituras, foram aprovados 1.450.564,50 m?2
de &rea construida total em 382 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administragcédo
do Cddigo de Obras e Edificaces. E dez Subprefeituras responderam por 77,18% da
area construida total aprovada: Itaquera (258.140,44 m?), Lapa (161.198,22 m?),
Mooca (124.894 m?), Pinheiros (108.189,79 m?), Penha (88.694,68 m?),
Santana/Tucuruvi (88.036,91 m?), Sé (82.215,85 m2), Santo Amaro (77.992,00 m3),
Vila Mariana (69.936,45 m?) e Butanta (60.263,10 m2) (Grafico 21A e Tabela 10A).
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Grafico 21A. Numero de projetos aprovados e respectivas Areas Construidas

Totais por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2018

Projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2018
Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2018

Em 2019, nos EETU/ZEU de 26 subprefeituras, foram aprovados 2.427.614,79 m2 de
truida total em 214 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administracdo do
Cdédigo de Obras e EdificagBes. E oito Subprefeituras responderam por 77,55% da
truida total aprovada: Vila Mariana (736.300,17 m?), Pinheiros (470.952,75

s

Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e EdificacGes.
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m32), Cidade Ademar (146.294,30 m?), Sé (116.815,07 m?), Mooca (110.936,28 m2),

Penha (107.052,95 m2), Lapa (103.322,31 m?2) e Ipiranga (91.047,20 m?2). Destaca-se

gque Vila Mariana e Pinheiros juntas responderam por 49, 73% da area construida total

aprovada (Gréfico 22 e Tabela 10).

Gréfico 22. Niamero de projetos aprovados e respectivas areas construidas totais

por Subprefeitura em EETU/ZEU em 2019

Projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2019

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura em EETU/ZEU's em 2019
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.

Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.
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Em 2019, nos miolos de bairro de 29 subprefeituras, foram aprovados 2.502.808,68 m?2
de &rea construida total em 532 projetos pelo SISACOE i Sistema de Administragcéo
do Cédigo de Obras e Edificagcdes. E onze Subprefeituras responderam por 77,21% da
area construida total aprovada: Mooca (302.814,73 m2), Santo Amaro (259.383,36 m32),
Santana/Tucuruvi (223.166,76 m?), Lapa (214.012,38 m?), Butantd (185.733,39 m3),
Itaquera (155.553,04 m?2), Pirituba/Jaraguda (140.553,15 m?), Ipiranga (117.914,17 m?),
Pinheiros (114,981,11 m?), Aricanduva/Formosa/Carrdo (112.519,60 m2?) e Sé
(105.779,67 m?) (Gréfico 22A e Tabela 10A).

Gréfico 22A. Numero de projetos aprovados e respectivas areas construidas
totais por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2019

Projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2019
64

Area Construida Total de projetos aprovados por Subprefeitura nos miolos de bairro em 2019
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e EdificacGes.
Elaboragédo: SMUL/PLANURB.
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Conclusao

Em 2014 foram aprovados, pelo SISACOE, 7.792.426,58 m2? de Areas Construidas
totais, sendo que 9% destas areas encontravam-se nos EETU/ZEU e 48% nos miolos
de bairro. Mas em 2019, dos 7.877.181,88 m2 de Areas Construidas totais aprovadas
(Tabela 9), 31% encontravam-se nos EETU/ZEU e 32% nos miolos de bairro, sendo
que esta maior representatividade dos EETU/ZEU nas Areas Construidas totais
aprovadas por ano (m?2) passou a acontecer a partir de 2018 (Gréfico 23).

As porcentagens das Areas Construidas totais aprovadas por ano (m?) indicadas na
Tabela 9 encontram-se demonstradas no Gréfico 23.

Tabela 9. Areas Construidas totais aprovadas por ano (m?)

TERRITORIO E 2014 2015 2016 2017 2018 2019
EIXC 703498,33  809.786,72 685.378,14 599.98713 1.193.936,58 2.427614,79
MIOLO 3.729.192,43 289856028 2.092.096,39 1.829.607,06 145056450 2.541.336,32
ouc 232692649 154885232 69048296 64398187 87189370 122581143
ZEIS 932779,03 88059701 87042698 165396557 239098737 153168049
ZEIS_OUC 4630864 8436431 4505644 5447036 4988735 1165180
DEMAIS_ZONAS 5322166 20761318 31007756 5803915  91.16353  139.087,05
Total 779242658 642977382 469351847 484005114 6.043433,03 7.877.181,38

Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.

Ressalte-se que em 2018 e 2019 foram aprovados pelo atual PDE (Lei Municipal n°
16.050/14), no minimo 87,86% e 97,20%, respectivamente, dos empreendimentos
licenciados nos EETU/ZEU (Tabela 11) e 87,96% e 90,23%, respectivamente, dos
empreendimentos licenciados nos miolos de bairro (Tabela 11A).

Em 2018 e 2019 a quantidade de area construida total nos EETU/ZEU foi de 82,31% e
97,00%, respectivamente, do total licenciado nos Miolos de Bairro (Tabela 9). Estes
resultados foram alcancados mesmo sendo territorialmente a area de EETU/ZEU

muito menor do que a &rea dos miolos de bairro.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
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Com estas porcentagens de empreendimentos licenciados pelo atual PDE, ja é

possivel observar que a diretriz do Plano Diretor de induzir o adensamento construtivo

junto aos EETU/ZEU esta se realizando:

0 com os incentivos dados aos EETU/ZEU de Coeficiente de Aproveitamento (CA)
maximo igual & 4 frente a um CA maximo = 2 nos Miolos de Bairro;

0 com uma Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) proporcionalmente mais
barata quanto maior for o CA maximo utilizado;

0 além das éareas incentivadas consideradas ndo computaveis.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
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Grafico 23. Areas Construidas totais aprovadas por ano (m2)
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Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboragcédo: SMUL/PLANURB.
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Tabela 10. Numero de empreendimentos licenciados e respectivas areas
construidas totais por subprefeituras em EETU/ZEU

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Subprefeitura . N AC N° AC N AC N AC N° AC N° AC
ARICANDUYA-F ORMOSA-CARRAQ 1 549 85 1 875843
BUTANT A, 3 9.338,56 2 644240 1 747961 2 51.268,25 2 63.768,28 3 67.865,75
CAMPO LIMPO 1 5.595,50 1 9.397,70 3 4155695
CAPELA DO SOCORRO 1 4.860,59 3 12.626,83 1 18.113,08 3 64.114,38
CASAVERDE-CACHOEIRINHA 2 1.300,83
CIDADE ADEMAR 4 37.873.46 1 470,92 2 21.803,01 1 14.040,12 2 33.752,52 5 14628430
ERMELIND MAT ARAZZ O 3 574774 1 10.396,23 2 522738
FREGUESIABRASILANDIA 1 291,94 1 288,18 1 25.610,58 3 17.256,07 4 50.819,67
GUAIANASES 1 246942

IPIRANGA 1 279,88 1 77.702,86 1 14.231,02 1 361,46 5 91.047,20
ITAIM PAULISTA 2 1.141,50 2 3,783,894 1 18.896,63 2 660,88
ITAQUERA, 2 402,48 2 2.332,80 2 56148 5 2.797.08 7 13.365,20 7 10.128,44
JABAQUARA 1 913904 2 11127 68 3 3851547 1 20047 95 3 22 471,08 S 3382929
LAPA 1 5.105,68 3 4644455 4 50.429,99 3 29.725,32 8 10332231
MEOI MIRIM 1 1.729,07 1 749,86 1 5.799,57
MOOCA 4 55077 81 3 10364627 4 7349619 3 1266067 13 140394 98 7 11093628
PARELHEIROS 1 36,137 .40
PENHA 23 5342643 15 993520 M 34.869.94 32 58.661.48 30 78.704,98 34 107.052,8%
PERUS 2 71555

PINHEIROS 15 94.9958,71 12 127912722 5 71.637,59 8 9543503 22 35627436 28 47095275
PIRITUBA-JARAGUA 3 3 488,05 1 505 98 1 530,63 5 51.570,84 2 1.945 59
SANTANA-TUCURLIVI 5] 12 675,07 5] 45 465 98 3 20.480,01 9 16.93874 13 34 16350 10 49 441,77
SANT O AMARO 5 35.650,20 4 39.11243 3 39.539,62 1 10.573,40 2 12.287,98 5 7250367
SAQ MATEUS 4 4 679,05 2 45076 3 243395 2 302 87 3 1.644 .93
SAPOPEMBA 2 17 254,08 3 54 088 46 4 139983 3 16.055,95 4 20.326,54
SE 16 15697196 12 22063965 5 890.095,14 5 43.881,0% T 4243817 9 11681507
WILA MARLANA, 21 14517889 18 12910624 14 15580962 3 9211778 15 16578809 51 73630017
ILA PRUDEMTE 4 47 936,91 3 34 33965 1 641232 3 110746 10  137.328.67 8 7174228
Total Geral 122 703.498,33 100 809.786,72 61 685.378,14 103 599.987,13 140 1.193.936,68 214 2.427.614,79

N° = nimero de empreendimentos licenciados AC = Area Construida total
Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracéo do Cdadigo de Obras e Edificagfes.
Elaboragédo: SMUL/PLANURB.
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Tabela 10A. Numero de empreendimentos licenciados e respectivas areas
construidas totais por Subprefeituras nos Miolos de Bairro

2014 2015 2018 2017 2018 2019

Subprefeitura L N AC N° AC N° AC N° AC N° AC N° AC
ARICANDLVAFORMOSA-CARRAD 30 15464242 34 7526718 20 10874855 15 3150212 24 6026310 53 11251960
BRAS 1 286517
BLTANTA g 107631,37 22 13618073 5 2278463 3 5259181 3 1110891 16  185.733,39
CAMPO LIMPO 29 33043448 13 18842137 12 187986 M 7118198 91 7 50.702,43 8 B8.726,20
CAPELA DO SOCORRO 2 5 16543 1 Q845 22 z 169927 3 27 436,00 z 1533197
CAZA VERDE-CACHOEIRINHA 13 9248075 19 14563164 9 2208340 ] 3019208 2TR1643 0 17 78 653 63
CIDADE ADEMAR 2 1984240 N 15867 61 3 375247 1 1.354 85 1 554,83

CIDADE TIRADENTES 2 14,432,338 1 3,832,038

ERMELING MATARAZZO 33 2249881 3r 0 2203351 19 1008854 14 3.36640 23 42275 20 3136319
FREGUESIA-BRASILAMDIA 15 7786448 5 227106 2 531,89 3 5.556 66 5 4.907 41
GUAIAMASES 5 4179132 7 4 513,80 4 1929668 4 72T 4 1 722,13 2 1482 35
IFIRATNGA 26 20035591 26 19675020 14 11290819 15 7748713 1 4570860 18 11791417
ITAIM PAULISTA 14 2637945 10 295535 1M 17.248,28 12 31.79059 9 35.339,03 5 8.172,83
ITAQUERA 63 1118692 49 9527886 56 12425278 45 9435932 23 25814044 36 15555304
JABAQUARA 7T 45.966,18 5 446082 3 2129528 1 460,75 4 11.038,45 1 23.660,50
JACANA-TREMEMBE 19 1733766 21 2306875 22 1329778 16 5657877 M 560871 15 16 603 24
LAPA, 41 56562897 43 47120153 160 18700089 15 17804233 11 16119822 23 21401238
MBI MIRIM 2 2733585 2 526019 3 2554792 1 4.943 85

MOOCH 30 29357393 29 17RVVA91 21 19896892 19 382E0408 24 12480400 37 302.814,73
PARELHEIROS 1 323340

PEMHA a5 TO02561 89 9905123 43 3723514 53 3071306 63 8360465 B4 9716057
PERLIS 3 1638136 2 3983038 Z 306,17 2 661,03
PINHEIRDS 22019187981 27 19128577 15 14880858 5 3767089 11 10818979 12 114981 11
PIRITUBA-JARAGUA 16 B6313553 18 9863372 18 1TVEE3341 13 19813813 4 15.919,63 9 140553 15
BANTANA-TUCURUVI 520 216%5 4 45 1227151 48 10133762 A2 8647012 BB03601 51 27318676
SANTO AMARO 17 15838161 14 157689482 5 T0.626,45 5 13rSe0Ee 9 7799200 15 25638336
540 MATELS 13 4470045 10 21.531,72 5 2531145 7 10.460,31 8 4.042,05 5 5.278,80
540 MIGLEL 250 2541497 18 1230280 11 2503481 14 15926684 18 1011721 30 3268597
SAPOPEMBA 3 150563 4 242303 5 10,867, 71 1 192,95 1 312,32 2 1.306,02
SE 12 9207962 17 18280519 12 13637302 7 9234332 7 5221585 10 10577967
WILA A RIARA a0 29951906 35 24316301 22 16168461 1 BAAT0A8 8 6393645 13 8554333
WILA MARIAVILA GUILHERME 29 15458278 23 8397114 13 4245300 16 551421 2 M998 M 5761390
wiLs PRUDEMTE 36 12793050 26 3513223 24 3921473 19 31562379 17 2279216 26 56.381,21
Total Geral 700 3.729.192,43 654 2.898.560,28 449 2.092.096,39 367 1.829.607,06 382 1.450564,50 532 250280868

N° = nimero de empreendimentos licenciados AC = Area Construida total
Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboragéo: SMUL/PLANURB.
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Tabela 11. Namero de projetos aprovados por ano por tipo de legislacdo nos
EETU/ZEU

N° de projetos aprovados
PDE (13.430/02) PDE (16.050/14) PDE n&o informado***
LPUOS LPUOS LPUOS LPUOS LPUOS LPUOS LPUOS LPUOS

Ano - Total 13.885/ nao 13.885/ 16.402/ nao 13.885/ 16.402/ nao
2004 informado 2004 2016 informado 2004 2016 informado

2014 122 51 7 0 0 0 12 0 52
2015 100 73 1 2 0 4 8 0 12
2016 61 15 2 5 0 21 9 1

2017 103 8 1 11 38 37 6 0 2
2018 140 4 0 19 77 24 1 3 12
2019 214 3 0 10 197 1 0 0 2

***Em 2019 consta um alvard de aprovacdo e execuc¢do de edificacdo nova que ndo indica o
PDE utilizado, mas informa como amparo legal para a aprovacgéo as Leis 7.805/72; 8.001/73,;
8.211/75; 8.881/79; 11.228/92.

Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboragéo: SMUL/PLANURB.
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Tabela 11A. Numero de projetos aprovados por ano por tipo de legislagcdo nos

miolos de bairro

700 134
654 137
449 55
367 41
382 26
532 33

145
81
38
16

16
29
22
17
14

41
174
449

119
184
137
47
14

52
92

98
78
38
13

D W O O O

318
222
97
42
13
13

Fonte de dados: SISACOE - Sistema de Administracdo do Cddigo de Obras e Edificacdes.
Elaboracéo: SMUL/PLANURB.
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Gréfico 5A. Acréscimo de Area Construida Total por distrito de 2004 a 2019
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Acréscimo de Area Construida Total no EETU/ZEU no distrito no periodo de 2004 a 2019
B Acréscimo de Area Construida Total no distrito no periodo de 2004 a 2019

URBANISMO E
LICENCIAMENTO
7.136.036
7.000.000 8.000.000

Fonte: IPTU EG. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.
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Grafico 24. Participacdo das Areas dos Terrenos e das Areas Construidas dos
EETU nas Areas dos Terrenos e nas Area Construidas das Subprefeituras em
2019

Participagdo das Areas Construidas e das Areas dos Terrenos dos EETU/ZEU's nas Areas Construidas e
nas Areas dos Terrenos das Subprefeituras em 2019
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Fonte: IPTU EG. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.
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Gréfico 24. Area Construida Total nos miolos de bairro por distrito em 2019
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INSTRUMENTOS INDUTORES DA
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Evolucéo do Instrumento

A manutencdo de imOveis ociosos nas areas urbanas gera graves consequéncias
sociais, econbmicas, urbanas e ambientais. Com o intuito de combater tais praticas
nas cidades brasileiras, o Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/01) regulamenta
dispositivos da ConstituicAo Federal (art. 182) por meio de instrumentos juridico-
urbanisticos que promovam pressdo e penalizacdo as propriedades ociosas. Com
isso, 0 instrumento de politica urbana Parcelamento, Edificagcdo e Utilizagédo
Compulséria (PEUC) foi acolhido ja no Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2002 (Lei n®
13.430/02), com o objetivo de induzir o proprietario a cumprir a fungdo social da
propriedade urbana, estabelecendo sancdes pelo descumprimento as exigéncias de
ordenagédo da cidade.

Os imoveis passiveis de aplicacdo dos instrumentos indutores da funcdo social da
propriedade séo terrenos ou glebas totalmente desocupadas (ou onde o Coeficiente

de Aproveitamento minimo ndo tenha sido atingido), classificados como A N«oO

Edi ficadosodo e fAiSubutilizadoso, ressalvadas as
com 8rea constru2da, j 8 edificados, mas sem U
Utilizadoso. Tais san-»es s«0 aplicadas suces:

cumprimento da funcéo social, sdo eles: Notificacdo para o Parcelamento, Edificacdo e
Utilizacdo Compulsérios (PEUC), Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no
Tempo (IPTUp) e Desapropriacdo Mediante Pagamentos em Titulos da Divida Publica.
Os instrumentos e as areas de aplicacao foram definidos no Plano Diretor de 2002 e
se deram na fAMacro8rea de Reestrutura-«o e Re
Urbaniza-«o0o em Consolida-«00 assi m, 0S i m-veils

nN«o util i zaaa mas EIS De3adescritas no Quadro 14 e delimitadas no
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Mapa 07, integrantes da lei, além daqueles incluidos nas areas de Operacfes Urbanas
Consorciadas e Projetos Estratégicos inseridos nos perimetros dos distritos
municipais, ficaram sujeitos ao parcelamento, edificacéo e utilizacdo compulsoérios.
Somente em 2010 o Municipio institui a Lei Municipal n°® 15.234/10 e o Decreto
Municipal n° 51.920/10 regulamentando o PEUC estabelecendo etapas, prazos e
procedimentos para o cumprimento da Fun¢édo Social da Propriedade Urbana. No
levantamento prévio realizado em 2011 a Prefeitura listou 1.053 imoveis por meio dos
dados cadastrais do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), com terrenos acima
de 250 m2 e que se encontravam com indicios de ociosidade, sendo os proprietarios
convocados por meio do Diario Oficial do Municipio para preencherem um cadastro
eletrénico e justificarem tal ociosidade.

No entanto, as notificacbes efetuadas entre 2011 e 2013 né&o tiveram nenhum
resultado efetivo por ndo gerarem qualquer obrigacao legal ao proprietario. Com a
criacdo do Departamento de Controle da Fung&o Social da Propriedade (DCFSP) em
SMDU (Lei Municipal n°® 15.764/13) e a aprovagéo do novo Plano Diretor Estratégico -
PDE (Lei Municipal n° 16.050/14) houve a possibilidade concreta para a aplicagdo do
instrumento. O PDE 2014 estabeleceu uma série de modificagbes em relagdo ao
Plano Diretor anterior, como a alteracdo do conceito de imoOveis ndo edificados,
subutilizados e ndo utilizados, a ampliacdo das areas de aplicagdo do PEUC e o
detalhamento das etapas para a adequada aplicagdo dos instrumentos indutores da
fungéo social. Por fim, foram elaborados o Decreto Municipal n°® 55.638/14, conferindo
nova regulamentagdo a aplicacdo dos instrumentos indutores da funcdo social da
propriedade urbana no Municipio, em especial a notificacdo para o parcelamento,
edificacao e utilizacdo compulsérios (revogando o Decreto Municipal n® 51.920/10) e o
Decreto Municipal n° 57.562/16, que regulamenta os procedimentos para a aplicacéo e

permitiram a notificacdo de imdveis que ndo cumprem sua fungéo social.

Resultados da Aplicacédo do Instrumento

Os dados da Tabela 1 abaixo descrevem a quantidade de imdveis ociosos que foram
notificados para cumprimento da funcao social da propriedade urbana a partir do ano
de 2014. Na plataforma de Monitoramento do PDE o instrumento fornece valores

percentuais relativos a diferenca entre a quantidade de imdveis de cada categoria e a
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guantidade total de imdveis notificados, bem como se encontra disponivel na
plataforma de monitoramento a distribuicdo territorial por Macroarea, Macrorregiao,

Subprefeitura e Distrito.

Tabela 1. ImOveis ociosos notificados por ano por categoria

Iméveis Ociosos/ Total
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Ano Geral

Nao Edificado 35 106 333 22 6 96 0 598

Nao Utilizado 38 527 95 16 2 125 82 885

Subutilizado 4 90 118 26 0 22 3 263

Total Geral 77 723 546 64 8 243 85 1746

Fonte: SMUL/CEPEUC. Junho/2021.

Ressalta-se que a retomada da intensidade de aplicacao do instrumento verificada em
2019 foi severamente comprometida durante o ano de 2020, decorrente da pandemia
da COVID-19 uma vez que parte fundamental da aplicacdo do instrumento consiste na
averiguacao in loco acerca da ociosidade do imével, bem como o procedimento de
notificagdo também demanda visita de campo.

Ainda, de acordo com SMUL/CEPEUC, do total apresentado, 18 notificagbes foram
canceladas administrativamente ou judicialmente e 65 notificagdes constituem imoéveis
com impossibilidades juridicas momentaneamente insanaveis conforme o Art. 8° do
Decreto Municipal n°® 55.638/14.

A Tabela 2 a seguir apresenta a area (m?) de imoveis notificados, por categoria que o
caracteriza como ocioso. As areas infor madas correspondentes aos

Edificadoso e ASubutilizadosodo s«o referentes
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Tabela 2. Area (m?) dos iméveis ociosos notificados por ano por categoria
Area do Total

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Terreno (m?2) Geral
Nao

- 190.815 663.012 463.396 103.115 9.559 60.129 0 1.490.026
Edificado
Subutilizado 4,722 834.355 217.451 54.064 0 56.160 3.930 1.170.682
Total/Ano 195,537 1.497.367 680.847 157.179 9,559 116.289 3.930 2.660.708

Fonte: SMUL/CEPEUC. Junho/2021.

Os im-veis caracterizados como An«o utilizados:¢

s

construida, conforme Tabela 3. Contudo, a area construida é correspondente as
unidades nao utilizadas, ou seja, quando possuem coeficiente de aproveitamento
utilizado igual ou superior ao coeficiente de aproveitamento minimo descrito nos
guadros 2 e 2A do PDE e que contenham, no minimo, 60% de sua area construida

desocupada por mais de um ano.

Tabel a 3. Creas (mj]) dos i m-vei sutoicliiozsado on oaad f
ano
Area
’ Total
Construida 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geral
(m?)

N&o Utilizado 12.246 321.591 112.323 80.991 501 41930 6.283 575.865

Total/Ano 12.246 319.301 112.323 80.991 501 41.930 6.283 575.865
Fonte: SMUL/CEPEUC. Junho/2021.

O Grafico 1 demonstra o acimulo de areas notificadas em Séo Paulo no periodo de
2014 até 2020. Da mesma forma que as tabelas anteriores, os imoveis classificados
como AN«o Edificadosodo e ASubut il adededence , as 8r

0s im-veis AN«o Utilizadosodo os valores s«o rel:
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Gréfico 1. Acumulado das Areas (m2) dos imoéveis ociosos notificados por
categoriai 2014 a 2020

Area dos imdéveis notificados por categoria

1.600.000
1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000

m?2

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
= NAO EDIFICADOS190.815 853.827  1.317.223 1.420.338 1.429.897 1.490.026 1.490.026
e SUBUTILIZADOS 4.722 839.077 = 1.056.528 1.110.592 1.110.592 1.166.752 1.170.682
NAO UTILIZADOS 12.246 333.837 446.160 527.151 527.652 569.582 575.865

Fonte: SMDU/CEPEUC. Junho/2021. Elaboracdo SMDU/PLANURB.

De acordo com o Art. 96 do PDE os proprietarios dos imoveis notificados pelo PEUC

terdo o prazo de um ano a partir do recebimento da notificacdo para protocolar, no

caso de AN«o Edificadoso e fASubutilizadoso, 0
projeto de parcelament o ou edi fica-«0 desses im-veis, |8
deverdo trazer documentacao comprobatéria de uso.

As tabelas abaixo demonstram os imoveis notificados na cidade até o ano de 2020,

bem como aqueles que cumpriram as obrigacbes do Parcelamento, Edificacdo e

Utilizacdo Compulsérios por ano.

Tabela 4. Iméveis notificados que cumpriram a funcao social da propriedade por

ano
Categoria de 201 201 201 Total
2014 2016 2019 2020
imoéveis ociosos 5 7 8 Geral
Nao Utilizado 0 22 70 16 26 12 3 152
Nao Edificado 0 3 0 0 0 11
Subutilizado 0 5 2 0 12
Total/Ano 0 26 72 18 35 18 3 175

Fonte: SMUL/CEPEUC. Junho/2021.
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A Tabela 5 apresenta a situacdo dos iméveis notificados na cidade de S&o Paulo.

Ha 175 iméveis que atenderam integralmente as obrigacbes de PEUC, ou seja,
voltaram a ter uso, 363 que estao em atendimento, aqueles que apresentaram projeto
e estdo em prazo de aprovacdo ou execucdo de obras, 87 tiveram sua notificacao
cancelada por processo judicial ou por impugnacdo ou com recurso deferidos pela
municipalidade, 1121 n&o atenderam as condi¢bes de notificacdo, dentre eles 473
foram encaminhados para a cobranga do IPTU progressivo.

Tabela 5. Situagdo dos imdéveis notificados em dezembro de 2020.

Situacao 2020
Atendeu integralmente 175
Em atendimento 363
Aguardando o atendimento a notificagdo 1.121
Cancelados/Impugnacéo e recurso deferidos 87
Total 1.746

Fonte: SMUL/CEPEUC. Junho/2021.

De acordo com o Art. 98 do PDE 2014, se os proprietarios dos iméveis notificados nao
cumprirem as obrigagbes nos prazos estabelecidos no Art. 96 da mesma lei, a
Prefeitura devera aplicar aliqguotas de IPTU que, de forma progressiva, seréo
majoradas anualmente pelo prazo de cinco anos consecutivos até atingir a aliquota
méxima de 15%.

A seguir, na Tabela 5 é demonstrada a quantidade de imoveis notificados que ja
sofreram aplicagdo do IPTUp. No ano de 2020 foram indicados, por SMUL/CEPEUC, a
cobranca de IPTUp 475 imoveis, sendo que 15 deles ja estao na 52 aliquota, portanto,
esta sendo cobrado o valor maximo de aliquota de 15% do valor venal do imével.
Desta forma, na medida do interesse publico, esses imoéveis poderdo sofrer a
Desapropriagdo por Titulos da Divida Publica, chegando assim a Ultima sang&o

definida pelos instrumentos indutores da funcéo social da propriedade.
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Tabela 6. Imoveis sujeitos ao IPTU Progressivo por ano
1a 2a 3a 42 5a

Aliquota Aliquota Aliquota Aliquota Aliquota TotallAno
2016 27 0 0 0 0 27
2017 295 27 0 0 0 322
2018 157 255 21 0 0 433
2019 117 141 229 16 0 503
2020 8 111 118 223 15 475

Fonte: SMUL/CEPEUC. Marg¢o/2021.

Conforme informado pelo CEPEUC, a Tabela 6 apresenta os dados enviados para
Secretaria Municipal da Fazenda (SF), o qual inclui o envio de cobranca retroativa e

gue durante a andlise de SF, alguns SQLs séo revistos para a aplicacao da aliquota.

Desapropriagcdo Mediante Pagamento em Titulos da Divida Publica

Este instrumento ainda néo foi aplicado, pois apenas em 2021, apdés os 5 anos de
cobranca de IPTUp, serd possivel verificar se esses imoOveis ainda se encontram em
situacdo de ociosidade. Apds essa verificagdo, 0s imOveis em questdo seréo
analisados quanto a possibilidade de uso pela administracdo publica. E, sendo
verificado o interesse, a proposta de emissdo de Titulos da Divida Publica devera ser

encaminhada pela Prefeitura ao Senado Federal para sua aprovacao.

Consaorcio Imobiliario

Foi aprovada a Lei Municipal n® 16.377/16 regulamentando o Consércio Imobiliério,
porém ainda se faz necessaria a regulamentacao dos procedimentos para a sua
aplicagcdo. O processo de revisdo intermediaria do PDE é o momento oportuno para
avancar na discussdo acerca dos procedimentos e aprimoramento da regulamentacao

deste instrumento.
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Direito de Preempcéo

E um instrumento vigente e ja foi aplicado anteriormente ao PDE 2014.

Arrecadacédo de Bens Abandonados

E um instrumento vigente e esta previsto no Cédigo Civil. Nos termos do inciso XIII do
Art. 31 do Decreto Municipal n® 58.021/17 compete a SMUL/CEPEUC informar aos
orgados competentes (Procuradoria Geral do Municipio - PGM) sobre os iméveis com
indicios de abandono para analises e providéncias quanto a arrecadacdo. Alguns
imoveis foram identificados nessa situagdo por CEPEUC, porém apds terem sido
encaminhados a PGM, foram encontradas outras informacgdes que os desclassificaram

como abandonados.
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Instrumentos do Direito de Construir
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INSTRUMENTOS DO DIREITO DE
CONSTRUIR

O Estatuto da Cidade - Lei federal 10.257/2001 prevé um conjunto de instrumentos
gue oferecem ao poder publico municipal a capacidade ndo somente de normatizacao
e fiscalizacdo, mas também de intervencgéo, tendo como foco o uso da cidade e da
propriedade. Entre eles, a lei regulamenta a cobranga de contrapartida financeira pelo
direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento estabelecido como basico
nas cidades, na forma de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

O instrumento da OODC permite, basicamente, que 0s proprietarios de terrenos
adquiram metros quadrados adicionais de construgdo e, dessa forma, viabilizem a
construcao de edificagbes maiores do que as que seriam permitidas sem o0 pagamento
de contrapartida. I1sso permite o adensamento construtivo e populacional, a0 mesmo
tempo em que oferece ao Poder Publico um instrumento para controla-los. Nesse
sentido, trata-se de um instrumento que se relaciona com as normas estabelecidas de
parcelamento, uso e ocupacéo do solo urbano.

Os parametros construtivos definidos nas cidades impactam a geracdo de renda de
cada terreno e, consequentemente, a valorizagcdo desigual das regides em que eles se
inserem. Por meio da OODC, como 6rgéo regulador e de controle, a municipalidade, é
capaz de recuperar uma parte dessa mais valia, ou seja, da valorizacao fundiéria.

Na cidade de Sao Paulo, a Outorga Onerosa € utilizada desde antes da promulgacéo
do Estatuto da Cidade, mas foi depois deste, e através do Plano Diretor Estratégico de
2002, que o instrumento pbde ser aplicado plenamente. O PDE de 2014,
complementado pela Lei n°® 16.402/2016, de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo,
aprimorou a aplicacdo do instrumento, definindo as regras e limites ao direito de
construir, fixando parédmetros de edificabilidade e de valor de contrapartida para o
potencial construtivo adicional, de forma que sua abrangéncia € percebida em quase

todo o territério da cidade.
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Atualmente, no célculo do custo da outorga onerosa do direito de construir sao levados
em consideracdo diversos fatores. As referéncias sdo o valor da terra do local do
empreendimento e o potencial construtivo utilizado pela edificacdo. Além disso, a
férmula do célculo da outorga considera os fatores social e de planejamento previstos,
respectivamente, nos quadros 5 e 6 do Plano Diretor Estratégico. Esses elementos
visam alterar a atratividade de determinados usos em certas regides da cidade.

A aplicacdo da OODC em S&o Paulo foi se transformando ao longo dos anos. As
tabelas, graficos e mapas apresentados a seguir apresentam a quantidade de
empreendimentos e as areas excedentes que foram objeto de outorga onerosa, bem
como mostram o volume de recursos arrecadados por meio dela. As informacdes se
estendem a periodos anteriores a promulgacdo do PDE de 2014 e mostram, além de

séries historicas, sua distribui¢cdo no territério.

Gréfico 1. Area excedente com a aplicagcdo da OODC (m2/ ano)

Area Excedente (m?)

800.000
700.000
600.000
500.000
400.000
300.000
200.000

100.000

2004 2005 2006 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2016 2017 2018

e Area Excedente (m) | 163973 260380 330243 561084 658568 621851 521842 555061 374182 459015 400296 442976 729762 698412 628616

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaborac¢do: SMUL/PLANURB.

*Somente Propostas Quitadas.
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Tabela 1. Area excedente referente 8 OODC, por ano de alvara

Ano do Alvara Area Excedente (m?) Propostas* % Area Excedente/ano
2004 163.973 103 1,97%
2005 260.380 169 3,13%
2006 330.243 159 3,96%
2007 561.084 209 6,74%
2008 658.568 249 7,91%
Média 2004-2008 394.850 177 4,74%
2009 515.942 198 6,19%
2010 621.861 243 7,47%
2011 521.842 263 6,26%
2012 555.061 238 6,66%
2013 374.182 179 4,49%
Média 2009-2013 517.778 224 6,22%
2014 459.015 247 5,51%
2015 407.472 179 4,89%
2016 400.296 148 4,81%
2017 442.976 186 5,32%
2018 729.762 262 8,76%
2019 698.412 277 8,38%
2020 628.616 241 7,55%
Média 2014-2020 538.078 220 6,46%
Total Geral 8.329.686,52 3550 100,00%

Fonte: Area Excedente (SMDU/DEUSO).

*Somente Propostas Quitadas.
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Grafico 2. Contrapartida financeira por ano com propostas de OODC (milhbes
R$/ano)

Valor da Contrapartida (RS)
800.000.000

700.000.000
600.000.000

500.000.000

RS

400.000.000

300.000.000

200.000.000

100.000.000

0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018 2015 2020
— \/alor da Contrapartida (RS)  6.653. 41.070 64725 99937 11812 11592 18980 33996 20304 30083 20677 24997 20994 21018 33507 74137 S4E+08

Fonte: FUNDURB. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.
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Ano do Alvara

Valor da Contrapartida (R$)

2004 6.653.138
2005 41.070.673
2006 64.725.120
2007 99.937.330
2008 118.127.458
Média 2004-2008 66.102.744
2009 115.928.337
2010 189.808.305
2011 339.961.203
2012 203.047.681
2013 300.833.740
Média 2009-2013 229.915.853
2014 206.776.882
2015 249.973.455
2016 209.947.938
2017 210.187.562
2018 335.075.268
2019 741.373.275
2020 542.877.159

Média 2014-2020

356.601.648,45

Total Geral

3.976.304.523,72

Fonte: Valor arrecadado (SF).

* Os valores de receita por ano néo equivalem a arrecadagdo de OODC por ano de emissao

dos alvarés.

A arrecadacado com a Outorga Onerosa teve um salto nos ultimos anos, conforme

pode ser visto no grafico 2. Além de um aumento na area excedente cujo direito de

construcao foi adquirido, isso se relaciona com o fato de que, desde 2017, a maioria

dos empreendimentos

licenciados que tiveram suas outorgas quitadas foram

analisados sob os parametros e termos do Plano Diretor Estratégico de 2014. Essa

legislacdo toma como parametro de prego da terra para o calculo da outorga onerosa
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os valores de terreno por face de quadra apresentados em seu Quadro 14, que foi
elaborado especificamente para a aplicacdo do instrumento e esta mais préximo aos
precos de mercado do que nas legislagcdes anteriores. Esses valores foram
reajustados de forma uniforme e 2% pelo decreto n° 59.166 de 30 de dezembro de
20109.

Gréfico 3. Area Excedente (m?) por Marco Legal por ano i OODC

800.000
700.000
600.000
500.000
400.000

m.’?

300.000
200.000
100.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Area Excedente Legisl¢do

X i 456.482 331626 195.594 76.843 67.986 282
Anterior (m?)

e Area Excedente Lei

16.050/14 (m?) 2.532 75.846 204.702 366.133 661.776 698.130

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.
* Lei n° 13.430/2002 e Lei n° 13.885/2004.
** | ei n® 16.050/2014.

A Tabela 3 e o Grafico 3 distribuem as propostas quitadas por ano de acordo com a lei
em que foram protocoladas. Verifica-se que mesmo apds a publicagdo do PDE de
2014 havia muitos projetos sendo analisados pela legislagdo anterior e que somente
em 2017 o numero de propostas protocoladas pela Lei 16.050/14 e ja quitadas

superou as protocoladas com a vigéncia das leis anteriores.
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Tabela 3. Propostas Quitadas e Area Excedente por Marco Legal por ano i

Oo0oDC

13.430/02 13.885/04 16.050/14
Area Area Area
Propostas Excedente Propostas  Excedente Propostas Excedente
(m?) (m?) (m?)
2014 243 456.482 4 2.532
2015 1 1.402 154 330.223 24 75.846
2016 884 78 194.710 69 204.702
2017 2 3.317 37 73.526 147 366.133
2018 14 67.986 248 661.776
2019 1 282 276 698.130
2020 3 9.944 238 616.672
Total 2014-2020 4 5.604 530 1.133.154 1.006 2.627.792

Fonte: SMUL/DEUSO. Elabora¢éo: SMUL/PLANURB.

A seguir sdo apresentadas as informacdes referentes ao numero de propostas

realizadas por ano na cidade de Sado Paulo que, além de terem seus projetos

aprovados, realizaram o pagamento integral valor de contrapartida para o potencial

construtivo adicional até o final de 2020. Na Tabela 4 e no Gréafico 4 é possivel

perceber que as propostas quitadas de aquisicdo de potencial construtivo por meio da

OODC se concentram em duas faixas, quais sejam: 100m2 a 1000m2 e de 1.000m2 a

5.000m2. Esse cenario se repete em todos o0s periodos analisados.

Tabela 4. Propostas quitadas de OODC por faixa de area excedente e ano do

alvara

Entre 100 Maior que

5 Até 100 Entre 1.000 m? Entre 5.000 m?
Periodo m2 e 1.000 10.000

m?2 e 5.000 m? e 10.000 m?
m2 m2
2004-2008 72 302 428 65 22
2009-2013 95 308 600 88 30
2014-2020 264 521 525 173 57
Total Geral 431 1131 1.553 326 109

Fonte: SMUL/DEUSO. Elabora¢éo: SMUL/PLANURB.
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Grafico 4. Propostas quitadas de OODC por faixa de area excedente
700
600
500

400
2004-2008
300 = 2009-2013

m2014-2019
200

100

. - n
Até 100m? Entre 100 m* e Entre 1.000m? e Entre 5.000m*e  Maior que
1.000 m? 5.000 m? 10.000 m? 10.000 m?

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaborag¢éo: SMUL/PLANURB.

Os graficos abaixo apresentam a espacializacdo do consumo de area excedente no
territério. No Grafico 5 a distribuicdo é feita por macroareas e é possivel verificar que
apos 2014 a Macroarea de Urbanizacdo Consolidada teve o maior numero de

aquisicdes de area excedente atraves da OODC.

Gréfico 5. Area excedente por Macroarea, 2009 a 2013 e 2014 a 2018 i OODC
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Fonte: SMUL/DEUSO. Elaborac¢éo: SMUL/PLANURB.
O Gréfico 6, apresentado a seguir, mostra a distribuicdo da quantidade de area
excedente adquirida nas subprefeituras de maneira decrescente por concentracdo de

area excedente no periodo de 2014 a 2020.

Grafico 6. Ranking da concentragdo de area excedente por Subprefeitura (m?) no
periodo 2014 a 20207 OODC
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Fonte: SMUL/DEUSO. Elabora¢éo: SMUL/PLANURB.

Os mapas 1 e 2 localizam os empreendimentos imobiliarios que adquiriram direito de
construir por meio da outorga onerosa, tendo como referéncia os fatores de
planejamento propostos pelo Plano Diretor Estratégico de 2014° em cada regido da

cidade.

8 A revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo posteriormente
estabeleceu o fator de planejamento de 2,0 para os usos residenciais e nado

residenciais em areas de ZEM.
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Mapa 1. Empreendimentos com OODC quitada para o uso residencial. Alvaras
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Mapa 2. Empreendimentos com OODC quitada para o uso ndo residencial
Alvaras emitidos entre 1999 e 2020
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Os recursos do FUNDURB séo aplicados conforme estabelecido no Art. 339 do Plano
Diretor (Lei Municipal n° 16.050/14) e tém como referéncia para orientar os projetos,
obras e intervencbes, a serem viabilizadas por seus recursos financeiros, as
prioridades definidas pelo planejamento urbano da cidade (PDE, Planos Regionais das
Subprefeituras, Planos de Ac¢do das Subprefeituras e Planos Municipais setoriais
vinculados aos Sistemas Urbanos e Ambientais) além daquelas previstas no Programa
de Metas de cada gestéo.

As prioridades para aplicacdo de seus recursos séo:

il |- execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social,
incluindo a regularizacéo fundiaria e a aquisicao de iméveis para constituicao de
reserva fundiaria e de parque habitacional publico de locacao social;

Il - sistema de transporte coletivo publico, sistema ciclovidrio e sistema de
circulagéo de pedestres;

Il - ordenamento e direcionamento da estruturacdo urbana, incluindo
infraestrutura, drenagem, saneamento, investimentos destinados a implantagcéo
de parques lineares, a realizacdo de melhorias em vias estruturais ou de
transporte publico coletivo de passageiros e a requalificacdo de eixos ou polos
de centralidade;

IV - implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, espacos publicos de
lazer e &reas verdes;

V - protecdo, recuperacao e valorizacado de bens e de areas de valor histérico,
cultural ou paisagistico, incluindo o financiamento de obras em iméveis publicos
classificados como ZEPEC;

VI - criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental .o (art. 339 do PDE)

O PDE estabeleceu que dos recursos arrecadados anualmente pelo FUNDURB
deverdo ser empregados:

fi I ao menos 30% (trinta por cento) destinados para a aquisicdo de terrenos
destinados a producdo de Habitacdo de Interesse Social localizados na
Macroarea de Estruturagdo Metropolitana, e na Macroarea de Urbanizagéo
Consolidada e na Macroarea de Qualificacdo da Urbanizagéo, preferencialmente
classificados como ZEIS 3;

[I'T ao menos 30% (trinta por cento) destinados a implantagdo dos sistemas de
transporte publico coletivo, cicloviario e de circulagdo de pedestres. (art. 340 do
PDE) oO.

A Lei Municipal n® 17.217/19 alterou os incisos | e 1l do Art. 340 do PDE. Agora os
30% (trinta por cento) destinados a Habitacdo de Interesse Social também podem ser

utilizados para projetos e producao de HIS e os 30% (trinta por cento) destinados a

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB

100



—

‘a4 CIDADE DE

Monitoramento do PDE i 2014 a 2020 &.’&‘!w

Outubro de 2021 LICENCIAMENTO

implantacao dos sistemas de transporte publico coletivo, cicloviario e de circulacdo de
pedestres também podem ser utilizados para implantacéo e realizacdo de melhorias
nas vias estruturais:

i  ao menos 30% (trinta por cento) destinados a projetos e producdo de
Habitacdo de Interesse Social, inclusive a aquisicdo de terrenos para este fim,
desde que incluidos na Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, na Macroarea
de Urbanizacdo Consolidada e na Macroarea de Qualificacdo da Urbanizacao,
preferencialmente classificados como ZEIS 3, conforme Mapa 4A anexo;

Il - ao menos 30% (trinta por cento) destinados a implantacéo e realizacdo de
melhorias nas vias estruturais e nos sistemas de transporte publico coletivo,
cicloviri o e de circula-«o0o de pedestres. o (art.

De 2014 a 2017, em decorréncia do agravamento da crise econémica que também
afetou a producéo imobilidria paulistana e do processo de transicdo das legislacdes
edilicias decorrentes da revisdo do Marco Regulatério de Politica Urbana, as receitas
do FUNDURB sofreram uma reducéo de aproximadamente 25% em relagdo a 2013,
com excecdo de 2015 que apresentou uma reducdo de aproximadamente 15%
(Gréfico 7 e Tabela 5).
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Grafico 7. Total de Receitas e valores liquidados do FUNDURB
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Fonte de dados: FUNDURB. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Considerando que o processo de licenciamento de empreendimentos (aprovacéo e
emissao de um alvara de Aprovacdo e Execucao de Edificacdo) pode demorar até 3
anos; que o inicio das obras ocorra apenas apés 0 pagamento integral da
contrapartida financeira (OODC); portanto a Outorga Onerosa arrecadada de 2014 a
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2017 se refere, majoritariamente, a projetos protocolados de 2011 a 2014 (na vigéncia
do antigo PDE e LPUOS), conforme é possivel aferir no capitulo sobre OODC que
integra o presente relatério. Ainda, trata-se de um periodo em que aspectos
macroecondmicos, como o Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro, vinha decaindo
drasticamente até entrarmos em recessao em 2015 e 2016.

Em 2018 as receitas do FUNDURB quase dobraram, tendo apresentado um
crescimento de 81,68% com relagdo a 2017. Desempenho que se repetiu em 2019,
com um crescimento de 91,79% com relagdo a 2018. Ou seja, em apenas dois anos
as receitas do FUNDURB aumentaram 248,45%. Este aumento no valor arrecadado
esta relacionado a um aumento da quantidade de empreendimentos sendo licenciados
pelas regras e parametros construtivos do atual PDE, como é possivel aferir nos
capitulos sobre EETU/ZEU e OODC que integram o presente relatério; bem como pela
retomada da capacidade de investimentos pelo mercado imobiliario paulistano,
largamente noticiado na imprensa.

Por outro lado os valores liquidados (ou seja, de fato investidos em projetos, obras e
intervengdes) ndo acompanharam este aumento das receitas (Grafico 7 e Tabela 5).
De 2017 a 2019 estes valores foram inferiores a 50% dos recursos arrecadados no
respectivo ano (Tabela 5).

As receitas do FUNDURB ndo utilizadas em um ano ficam acumuladas para o
seguinte. Por isto que os valores liquidados em um determinado ano podem ser

maiores do que as receitas deste mesmo ano.

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB

103



Monitoramento do PDE i 2014 a 2020
Outubro de 2021

—

k=4 CIDADE DE
SAO PAULO

URBANISMO E
LICENCIAMENTO

Tabela 5. Total das receitas e valores liquidados do FUNDURB

Valores liquidados

Valores liquidados /

Ao Receitas FUNDURB FUNDURB Receitas do FUNDURB
2013 R$ 311.436.555,64 R$ 231.482.541,52 74,33%
2014 R$ 227.562.823,10 R$ 335.702.332,78 147,52%
2015 R$ 265.504.393,48 R$ 262.300.260,61 98,79%
2016 R$ 231.396.111,72 R$ 236.455.178,38 102,19%
2017 R$ 231.952.509,95 R$ 106.882.033,17 46,08%
2018 R$ 421.414.858,61 R$ 131.865.938,41 31,29%
2019 R$ 808.247.784,48 R$ 374.476.784,55 46,33%

Fonte de dados: FUNDURB. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Em 2013, ainda na vigéncia do antigo PDE (Lei Municipal n® 13.430/02), os maiores

valores liquidados foram com o Sistema de Mobilidade (26,07%) e com a Politica de
Habitagdo Social (25,26%) (Grafico 8), tendo sido liquidadas 74,33% das receitas

deste ano (Tabela 5).

Em 2014, o Sistema de Saneamento Ambiental respondeu por 68,26% dos valores

liquidados (Gréfico 8) que foram gastos com desapropriacdes, elaboracdo de planos e

projetos e execucdo de obras de drenagem. Ressalte-se também que os valores

liguidados com o Sistema de Mobilidade (30,64%) e com a Politica de Habitagéo

Social (37,08%) (Grafico 8) atenderam aos porcentuais minimos de 30% definidos no
art. 340 do PDE 2014.
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Grafico 8. Valores liquidados do FUNDURB de 2013 a 2019

Valores liquidados do FUNDURB
Sistema de Saneamento Ambiental R$/39.681.827,70
Sistema de Protegdo ao Patrimdnio Cultural R$ 11.926.703,15
® Sistema de Mobilidade R$ 81.188.140,63
& Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais R$ 8.651.993,99
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres R$ 11.360.353}41
Politica de Habitacéo Social R$ 78.673.522,64
Sistema de Saneamento Ambiental R$ 155.330.842,90
Sistema de Protecao ao Patriménio Cultural
A Sistema de Mobilidade R$ 69.727.870,96
& Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais R$ 4.859.621,79
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres R$ 9.208.753,5
Politica de Habitagdo Social R$ 84.386.014,54
Sistema de Saneamento Ambiental R$ 37.179.405,13
Sistema de Prote¢do ao Patrimdnio Cultural R$ 5.980.749,47
Sistema de Mobilidade R$ 101.555.141,98
é Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais R$ 4.317.925,18
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres R$ 13.301.484,41
Politica de Habitacéo Social R$ 99.838.588,24
Planejamento Local e Projeto de Intervengdo Urbana | R$ 126.966,20
Sistema de Saneamento Ambiental | R$ 227.997,67
Sistema de Protegdo ao Patrimonio Cultural R$ 7.988.976,11
Sistema de Mobilidade R$ 66.708.191,26
g Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais R$ 52.673.694,62
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres
Politica de Habitacéo Social R$ 99.168.432,04
Planejamento Local e Projeto de Intervencéo Urbana | R$ 316.512,46
Sistema de Saneamento Ambiental R$ 3.146.803,12
Sistema de Protecéo ao Patriménio Cultural R$ 6.494.209,29
Sistema de Mobilidade R$ 17.176.5[78,40
% Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais || R$ 1.646.269,73
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres | R$ 495.184,95
Politica de Habitagdo Social R$ 70.595.533,62
Planejamento Local e Projeto de Intervengdo Urbana R$ 7.327.454,06
Sistema de Prote¢éo ao Patrimonio Cultural | R$ 530.497,38
Sistema de Mobilidade R$ 20.415.473,20
© Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais R$ 5.280.593,24
& Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres J§ R$ 2.354.906,54
Politica de Habitacéo Social R$ 94.712.337,20
Planejamento Local e Projeto de Intervencéo Urbana R$ 8.572.130,8
Sistema de Saneamento Ambiental f§ R$ 1.690.740,29
Sistema de Protegdo ao Patrimonio Cultural | R$ 220.151,50
Sistema de Mobilidade R$ 155.117.819,32
% Sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais R$ 8.694.802,1.
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres R$ 26.014.963,30
Politica de Habitagdo Social R$ 175.279.640,46
Planejamento Local e Projeto de Intervencéo Urbana R$ 7.458.667,5
R$ 0,00 R$ 50.000.000,00 R$ 100.000.000,00  R$ 150.000.000,00  R$ 200.000.000,00

Fonte de dados: FUNDURB. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.
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Em 2015, os valores liquidados com o Sistema de Mobilidade (38,25%) e com a
Politica de Habitacdo Social (37,60%) (Gréfico 8) atenderam aos porcentuais minimos
estabelecidos no PDE. Foram liquidados ainda 14,00% com o Sistema de
Saneamento Ambiental em execucdo de obras de drenagem, tendo neste ano sido
liquidadas 98,79% das receitas (Tabela 5).

Em 2016, os valores liquidados com a Politica de Habitacdo Social (37,60%)
atenderam aos porcentuais minimos estabelecidos no PDE, tendo os valores
liquidados com o Sistema de Mobilidade (28,83%) (Gréfico 8) ficado um pouco abaixo.
Foram liquidados ainda 22,76% com o sistema de Equipamentos Urbanos e Sociais,
na elaboracéo de planos e projetos e execucdo de obras de equipamentos de esporte,
educacao e cultura.

Em 2017, os valores liquidados com a Politica de Habitacdo Social (30,44%)
atenderam aos porcentuais minimos estabelecidos no PDE, tendo os valores
liquidados com o Sistema de Mobilidade (7,41%) (Gréfico 8) ficado muito abaixo deste
minimo. Foram liguidados neste ano apenas 46,08% das receitas (Tabela 5).

Em 2018, os valores liquidados com a Politica de Habitacdo Social (22,47%) e com o
Sistema de Mobilidade (4,84%) (Grafico 8) ndo atenderam aos porcentuais minimos
estabelecidos no PDE, tendo os gastos com Mobilidade ficado muito abaixo.
Destaque-se que foram liquidados neste ano apenas 31,29%das receitas (Tabela 5).
Em 2019, os valores liquidados com a Politica de Habitacdo Social (21,69%) e com o
Sistema de Mobilidade (19,19%) (Grafico 8) ndo atenderam aos porcentuais minimos
estabelecidos no PDE. Tendo o Sistema de Mobilidade conseguido liquidar 19,19%
em funcdo da alteracdo dos incisos | e Il art. 340 do PDE, feita pela Lei n°
17.217/2019, que permitiu que os 30% (trinta por cento) destinados a Mobilidade
fossem também utilizados para implantacdo e realizacdo de melhorias nas vias
estruturais.

O detalhamento dos valores liquidados do FUNDURB no Sistema de Mobilidade e na

Politica de Habitagdo Social encontram-se nos Graficos 9 e 10, respectivamente.
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Grafico 9. Valores liquidados do FUNDURB no Sistema de Mobilidade

Valores liquidados do FUNDURB no Sistema de Mobilidade
Sistema viario R$ 44.378.837,86
® Sistema de transporte publico coletivo R$ 5.892.200,15
] Sistema cicloviario R$ 1.987.671,99
Circulacao de pedestres R$ 28.929.430,63
Sistema viario R$ 12.355.037,84
= Sistema de transporte publico coletivo R$ 47.983.006,78
& Sistema cicloviario R$ 6.579.774,20
Circulacdo de pedestres R$ 2.809.552,14
Sistema viario R$ 2.672.711,52
10 Sistema de transporte publico coletivo R$ 53.855.166,31
& Sistema cicloviario § R$ 1.147.782,88
Circulacdo de pedestres R$ 43.879.481,27
Sistema viario R$ 11.009.087,44
é Sistema de transporte publico coletivo R$ 29.613.477,85
Circulacéo de pedestres R$ 26.085.625,97
% Sistema de transporte publico coletivo _ R$ 17.176.578,40
® Sistema de transporte publico coletivo R$ 17.292.197,88
] Circulacdo de pedestres R$ 3.123.275,32
Sistema viario R$ 96.359.948,21
o Sistema de transporte publico coletivo R$ 12.768.848,26
] Sistema cicloviario R$ 24.780.405,58
Circulacéao de pedestres R$ 21.208.617,27
R$ 0,00 R$ 40.000.000,00 R$ 80.000.000,00 R$ 120.000.000,00

Fonte de dados: FUNDURB. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.
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Grafico 10. Valores liquidados do FUNDURB na Politica de Habitag&o Social

Valores liquidados do FUNDURB na Politica de Habitagéo Social
Urbanizacédo de assentamentos precarios R$ 52.169.199,53
g\. Regularizagao fundiaria R$ 25.18
Producéo de unidades habitacionais || R$ 1.323.664,20
Urbanizacédo de assentamentos precarios R$ 47.456.047,13
§ Regularizagao fundiaria R$ 27.492.283,82
o Producéo de unidades habitacionais R$ 9.437.683,59
Urbanizacédo de assentamentos precarios R$ 13.101.480,24
0 Regularizagao fundiaria R$ 4.923.939,54
& Producéo de unidades habitacionais R$ 16.989.177,
Aquisicdo de imoveis R$ 64.823.991,38
Urbanizacédo de assentamentos precarios R$ 14.413.889,82
Q Regularizagéo fundiaria R$ 8.792.897,74
& Producéo de unidades habitacionais R$ 28.352.796,33
Aquisi¢do de imoveis R$ 47.608.848,15
Urbanizagéo de assentamentos precarios R$ 3.503.122,20
~ Regularizagao fundiaria R$ 6.640.014,71
& Producéo de unidades habitacionais R$ 41.775.479,31
Aquisicdo de imoveis R$ 18.676.917,40
o Urbanizagédo de assentamentos precarios R$ 42.432.286,36
a8 Regularizagdo fundiaria
o Aquisicdo de imoveis R$ 48.883.319,04
Urbanizagédo de assentamentos precarios
g Regularizagao fundiaria
“ Aquisicéo de imoveis
R$ 0,00 R$ 40.000.000,00 R$ 80.000.000,00

R$ 78.957.506,53

R$ 89.597.749,54

R$ 120.000.000,00

Fonte de dados: FUNDURB. Elaboragdo: SMUL/PLANURB.

De 2013 até 2019 mais de 90% das receitas do FUNDURB foram oriundas da Outorga

Onerosa do Direito de Construir (OODC). Apenas em 2018, devido a outras fontes de

receitas como acordos, contratos, consoércios, convénios e a Cota de Solidariedade, a

OODC respondeu por 79,51% (Tabela 6).

Em 2018 as receitas do FUNDURB oriundas da OODC tiveram um crescimento de

59,42% com relagdo a 2017. Desempenho que mais que dobrou em 2019, com um

crescimento de 121,26% com relacdo a 2018. Ou seja, em apenas dois anos as

receitas do FUNDURB oriundas da outorga onerosa aumentaram 252,72% (Tabela 6).
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Receitas do FUNDURB Participacédo da Outorga

Ano Receitas FUNDURB oriundas da Outorga Onerosa nas Receitas do
Onerosa FUNDURB
2012 R$ 212.056.890,09 R$ 193.047.680,55 91,04%
2013 R$ 311.436.555,64 R$ 300.833.739,93 96,60%
2014 R$ 227.562.823,10 R$ 206.776.881,50 90,87%
2015 R$ 265.504.393,48 R$ 249.973.455,46 94,15%
2016 R$ 231.396.111,72 R$ 209.947.937,53 90,73%
2017 R$ 231.952.509,95 R$ 210.187.562,35 90,62%
2018 R$ 421.414.858,61 R$ 335.076.235,42 79,51%
2019 R$ 808.247.784,48 R$ 741.373.274,58 91,73%

Fonte de dados: FUNDURB. Elaboragdo: SMUL/PLANURB

A partir de 01 de agosto de 2014, com a publicagdo do atual PDE (Lei Municipal n°
16.050/14), passou a vigorar o Quadro 14 que estabeleceu os novos valores do m? do
terreno para fins de Outorga Onerosa. Portanto os projetos protocolados a partir desta
data, ou que solicitaram a sua analise pelo novo PDE, tiveram a contrapartida
financeira de seus projetos calculada pelo Quadro 14.

Corroborando esta analise, em 2018, dos 61 empreendimentos licenciados nos
EETU/ZEU, 59 foram pelo novo PDE. E em 2019, foram 230 empreendimentos
licenciados nos EETU/ZEU, sendo 223 pelonovo PDE ( APgNDI CE AAO0 EETU:
10). Ou seja, o aumento expressivo do nuimero de empreendimentos licenciados

dentro das regras do PDE 2014 e o novo valor do m2 do terreno para fins de Outorga

Onerosa, despontam como 0s responsaveis pelo aumento de mais de 250% dos

recursos do FUNDURB oriundos da outorga onerosa de 2017 para 2019.

O FUNDURB vem demonstrando ser um importante instrumento redistributivo da
riqueza gerada pelo uso do solo urbano (Grafico 8). A partir de 2017 é possivel aferir
provenientes

um aumento expressivo na arrecadacdo de seus recursos,

principalmente da: (i) diminuicdo dos empreendimentos sendo licenciados pelo antigo
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PDE (Lei Municipal n°® 13.430/02) e LPUOS (Lei Municipal n°® 13.884/04) i entdo
viabilizados pelo Adireito de piredumeanto tHao 0, def i
quantidade de de empreendimentos licenciados pelo atual PDE e LPUOS, com
incentivos para adensamento construtivo em territorios estratégicos e novo valor de mz2
do terreno para célculo da OODC,; (ii) retomada da capacidade de investimento do
mercado imobiliario paulistano.

Considerando que os percentuais minimos para Habitagbes de Interesse Social e
Mobilidade estabelecidos no art. 340 do PDE n&o foram atingidos entre 2017 e 2019, é
necessario avaliar eventuais aprimoramentos procedimentais para que 0s recursos do
FUNDURB sejam efetivamente aplicados nestas areas estratégicas nos proximos
anos, sobretudo nos territérios de maior vulnerabilidade social, urbana e ambiental.
Neste sentido, conforme o ordenamento urbanistico vigente, devem ser priorizados na
alocacdo dos recursos do FUNDURB os projetos, obras e intervencdes necessarios
para viabilizar as Agbes Prioritarias do PDE e dos Perimetros de Ac¢éo definidos nos
Planos Regionais das Subprefeituras, sobretudo aquelas interven¢des com o potencial

de articular politicas publicas de forma intersetorial.

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é instrumento da politica urbana
definido pelo Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/01), em ambito federal e, em ambito
municipal, pelo Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n°® 16.050/14), pela Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo i Zoneamento (Lei Municipal n® 16.402/16) e
pelos Decretos Municipais n® 57.535/16, n°® 57.536/16 e n°® 58.289/18.

Originalmente, conforme estabelecido no Estatuto da Cidade, o instrumento da TDC
tinha por principio compensar o0s proprietarios de imdéveis tombados pela
impossibilidade de atingirem o coeficiente de aproveitamento méaximo em suas
propriedades por causa das restricdes impostas pelo tombamento.

No PDE®, adquiriu outros objetivos, como a contrapartida oferecida nos casos de

doacdo de imoveis ou de desapropriacdo amigavel para viabilizar obras de interesse

9 Segundo Art. 123 do Plano Diretor, o uso da TDC é permitido para viabilizar as seguintes

finalidades:
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publico, tais como: melhoramentos viarios para implantacdo de corredores de 6nibus;
programas de provisdo de Habitacdo de Interesse Social; programas de regularizacédo
fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacado de baixa renda; implantacéo
de parques planejados situados na Macrozona de Estruturacao e Qualificacdo Urbana.
Continua sendo, porém, nos casos em que nao ha doacdo do imovel, o instrumento
que permite transferir o potencial construtivo ndo utilizado no lote ou gleba para outros
lotes ou glebas.

O instrumento da TDC possibilita que o proprietario de determinados imoéveis
demarcados como de interesse publico possa doar este imoével ao poder publico ou
transferir seu potencial construtivo para terceiros utilizarem em outra localizacéo (onde
seja possivel exercé-lo, na forma de construcdo acima do Coeficiente de
Aproveitamento Béasico), em troca de recursos financeiros, desde que resguardadas as
condicbes de manutencao e preservagao que motivou o interesse publico do imével.
Consiste, portanto, na permissdo dada ao proprietario de um imovel para transferir
parte do seu potencial construtivo a outro imdével urbano desde que esse esteja
localizado onde o coeficiente de aproveitamento maximo for superior a 1 (exceto em
perimetros de abrangéncia das operacdes urbanas consorciadas em vigor). Sendo
assim, a TDC é uma transacao entre particulares que sempre envolve pelo menos dois
imoéveis: o imoével que cede o potencial construtivo (imével cedente) e o imoével que
recebe o potencial construtivo (imdével receptor).

O processo de transferéncia do potencial construtivo é condicionado a emissao pela
Prefeitura de trés documentos: - Declaragdo de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia: documento emitido pela Prefeitura (mediante solicitacdo do proprietério
do imovel e analise para verificar se o imével se enquadra nas condi¢des exigidas pelo
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir) no qual é declarado o potencial

construtivo passivel de transferéncia (PCpt) pelo imével particular emissor; Certiddo de

fi I A preservacdo de bem de interesse histérico, paisagistico, ambiental, social ou
cultural;

II'T A execucao de melhoramentos viarios para a implantacdo de corredores de 6nibus;

T A implantagdo de parques planejados situados na Macrozona de Estruturagdo e
Qualificacéo Urbana;

IV i A preservacao de areas de propriedade particular, de interesse ambiental, localizadas
em ZEPAM, situadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, que atendam
0s parametros estabelecidos na LPUOS;

Vi Programas de regularizagéo fundiaria e urbanizacédo de areas ocupadas por populagao
de baixa renda;

VITProgramas de provis«o de Habita-«o de Interesse
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Transferéncia de Potencial Construtivo: documento emitido pela Prefeitura (mediante
emissao prévia da Declaracdo de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia) no
qual é efetuada a transferéncia do potencial construtivo para o imovel receptor. E
possivel a expedicdo de sucessivas Certiddbes de Transferéncia de Potencial
Construtivo derivadas de uma mesma Declaragdo de Potencial Construtivo Passivel
de Transferéncia (iniciais e subsequentes). No caso de Zona Especial de Preservacao
Cultural (ZEPEC) a expedicao das certiddes é condicionada & comprovagéo do estado
de conservacao e preservacao do imovel resguardadas as condi¢bes que motivaram o
interesse publico; ao Atestado de Conservacao e Preservacdo de Imovel Tombado,
emitido por SMC/DPH, que atesta e analisa 0 estado de conservacdo mediante
apresentacdo de documentacdo especifica; e com base nesse atestado,
SMUL/DEUSO emite a certiddo. Em caso de Zona Especial de Protecdo Ambiental
(ZEPAM), o proprietario firma um Termo de Compromisso Ambiental (TCA) com a
SVMA, e se compromete a manter e preservar as condigdes ambientais de seu imovel.
O calculo de transferéncia do potencial construtivo tem como propdsito a equivaléncia
do valor do m2 do terreno cedido em relag&o ao valor do m2 do terreno receptor e toma
como base o Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa. Vale
ressaltar que podem decorrer diversas Certiddes provenientes de uma s6 Declaragéo
de TDC, distribuindo o potencial construtivo a um ou mais imoveis receptores,
variando o valor da transferéncia de acordo com o valor do m? estabelecido do imoével
receptor.

Nos casos de utilizacdo da transferéncia do direito de construir nas desapropriacfes
amigaveis e doac¢bes, ndo ha informacbes sistematizadas em banco de dados. O

potencial construtivo passivel de transferéncia é calculado segundo a equagéo:
061 od 020 6 dws "0Q

onde:

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - area do terreno doado;

CAmax - coeficiente de aproveitamento maximo do terreno doado, vigente na data de
doacéo;

Fi - fator de incentivo a doacao, vigente na data da doacéo.
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Segundo a finalidade de transferéncia, ficam definidos os seguintes fatores de
incentivo & doacédo: 2,0 para melhoramentos viarios para implantacao de corredores
de 6nibus; 1,9 para programas de construcdo de Habitacdo de Interesse Social; 0,8
para programas de regularizagdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populagcdo de baixa renda; 1,4 para implantacdo de parques.

Na Declaracdo de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia expedida pela
SMUL/DEUSO, deve constar no minimo: o potencial construtivo passivel de
transferéncia; a data da doacao; o coeficiente de aproveitamento maximo do terreno
doado, vigente na data de doac¢éao; o valor unitario por m2 do terreno doado de acordo
com o Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa, vigente na data de
doacao; e informagdo de que o potencial construtivo passivel de transferéncia foi
originado com doacéao de terreno.

Nos casos de transferéncia do direito de construir, nos quais ndo ha a doagao do
imovel cedente, o potencial construtivo passivel de transferéncia é calculado segundo

a equacao a seguir:

061 opd 0% 6 OHOQ

onde:

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - &rea do terreno cedente;

CAbas - coeficiente de aproveitamento béasico do terreno cedente, vigente na data de
referéncia;

Fi - Fator de incentivo = 1.

Como o PDE/2014 fixou o coeficiente de aproveitamento basico igual a 1 para todo o
territério do municipio e o fator de incentivo também equivale a 1, o potencial
construtivo passivel de transferéncia, a partir desta lei, equivale a area do terreno
cedente e é exigido que na Declaracdo conste o valor unitario por m2 do terreno
cedente de acordo com o Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa,

vigente na data de referéncia.
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Quando o potencial construtivo € transferido ao imével receptor, ele é corrigido pelo
IPCAi indice de Precos ao Consumidor Amplo acumulado entre o més imediatamente
posterior ao més de referéncia que consta da Declaracdo de Potencial Construtivo
Passivel de Transferéncia e o Ultimo més anterior & data de protocolo do pedido de
Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo, e € utilizado para pagamento do
valor de Outorga Onerosa do Direito de Construir. A fim de que haja equivaléncia dos
valores de ambos os terrenos, o potencial construtivo a ser transferido para o imével

receptor é calculado segundo a equacao a seguir:

.o 06 hZc‘Lb"YJ)‘Q
D OI T w7,
O1Z00AdWWWAQ

onde:

PCr - potencial construtivo equivalente a ser recebido no imdével receptor;

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia, conforme consta da declaragéo
expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento;

VTcd - valor unitario por 1m2 do terreno cedente de acordo com o Cadastro de Valor
de Terreno para fins de Outorga Onerosa vigente na data de referéncia, conforme
consta da declaracdo expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento;

Cr - valor unitario por 1m2 da contrapartida da outorga onerosa no imével receptor;
CAmaxcd - coeficiente de aproveitamento maximo do imével cedente, vigente na data
de referéncia, conforme consta da declaracdo expedida pela SMUL. Nos casos de
transferéncia do direito de construir, nos quais ndo ha a doacao do imovel cedente, o
potencial construtivo equivalente a ser recebido no imovel receptor (PCr) sera
calculado adotando-se o coeficiente de aproveitamento maximo do imével cedente

(CAmaxcd) igual a 4.

A aplicagdo da TDC em ZEPEC constitui um incentivo econdmico passivel de ser
aplicado nos imoveis enquadrados em ZEPEC-BIR: Bens Iméveis Representativos e

ZEPEC-APC: Areas de Protecdo Cultural. A preservacdo de bens de interesse
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histérico, paisagistico, ambiental, social ou cultural (conforme inciso | do art. 123 do
PDE) é condicionada a comprovacdo do bom estado de conservacdo do imével
tombado, conforme Resolucdo 23/Conpresp/2015.

Para a compreensdo da dindmica da Transferéncia do Direito de Construir sem
doacdo do imével no municipio foram analisados os bancos de dados referentes as
certiddes emitidas de potencial construtivo passivel de transferéncia e as declaracdes
de potencial construtivo transferivel. A série histérica disponivel permitiu a analise no

periodo desde 1989 até 2019 com periodicidade anual.

Tabela 6. Total anual de certidBes de TDC em imdveis enquadrados como ZEPEC

e respectivas areas cedidas em m2 e areas recebidas em m?2

Ano Quantidade de Lotes de Iméveis Somatdrio de Areas (m?)

Cedentes Receptores Cedidas Recebidas
1989 1 1 0,00 3.827,21
2003 3 3 24.484,44 24.889,96
2008 4 4 3.317,87 22.020,31
2009 5 5 11.248,79 18.891,89
2010 9 9 22.340,68 22.287,19
2011 5 5 21.913,86 15.718,88
2012 8 8 10.262,31 7.720,43
2013 7 7 10.182,10 7.941,73
2014 3 3 12.397,57 5.169,95
2015 1 1 594,11 706,00
2016 3 3 17.600,35 22.768,11
2017 10 10 40.938,47 53.097,53
2018 26 26 78.292,00 116.641,51
2019 19 19 106.204,62 87.877,46
Total 104 104 359.777,17 409.558,16

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

No periodo desde 1989 a 2019 foram emitidas 104 certiddes de TDC em imdveis
enquadrados como ZEPEC, correspondendo a um total de 359.777,17 m2 de éarea

cedida e 409.558,16 m2 de area recebida. Os anos de 2018 e 2019 foram 0s que mais
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se destacaram desde 1989 na emissdo de certidbes de transferéncia do potencial

construtivo.

Tabela 7. Total de certiddes de TDC por periodo em imoveis enquadrados como ZEPEC e
respectivas areas cedidas em m2 e areas recebidas em m?2

Periodo Quantidade de Lotes de Imdveis Somatdrio de Areas (m?)

Cedentes Receptores Cedidas Recebidas
1988-2001 1 1 0,00 3.827,21
2002-2013 41 41 103.750,05 119.470,39
2014-2019 62 62 256.027,12 286.260,56
Total 104 104 359.777,17 409.558,16

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

No periodo de 2014-2019 apés a vigéncia do PDE-2014 foi intensificada a emisséo de
certiddes de transferéncia do potencial construtivo, se sobrepondo as emitidas ap6s a
implementacdo do PDE-2002.

Na Tabela 8 sdo mostrados, por distrito cedente, os locais dos distritos receptores;
além disso, a quantidade de iméveis cedentes (que é a mesma quantidade de iméveis
receptores), o somatorio de areas cedidas naquele distrito e o somatério de areas
recebidas nesses distritos; o somatério de areas recebidas pode ser. menor que o
somatério das areas cedidas (se os lotes de iméveis cedentes forem menos
valorizados que os receptores), igual (se os cedentes forem tao valorizados quanto os
receptores) e maior que o das cedidas (se os lotes de imoveis cedentes forem mais

valorizados que os receptores).
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Tabela 8. Total por distrito de certiddes de TDC em imdveis enquadrados como
ZEPEC e respectivas areas cedidas em m2 e areas recebidas em m?2

Quantidade )
Distritos de Lotes de Somatorio de Areas (m?)
Iméveis
Cedentes Receptores CriEnizs- Cedidas Recebidas
Receptores
Barra Funda Itaim Bibi, Perdizes 2 7.011,27 5.182,76
Belém, Butantd, Consolacao,
Cursino, Jd. Paulista,
Bela Vista Llsgreiie, wesme ik, Cesliy 19  14.954,82 55.489,51
Tatuapé, V. Leopoldina, V.
Mariana, V. Matilde, V.
Prudente
Bom Retiro Butanta, Pinheiros 2 11.231,58 19.596,02
Campo Belo SRRV, ot (PEUITSE, Y 4 217419 1.902,47
Leopoldina
L V. Mariana 1 836179 2.935,10
Redondo
Casa Verde Sto. Amaro 1 1.663,14 1.682,93
Consolagéo, Jd. Paulista, Lapa,
~ Moema, Perdizes, Pinheiros,
Consolacéo Saude, Socorro, Tatuapé, V. 18 32.067,39 80.190,70
Mariana
Ipiranga, Bela Vista, Belém,
Consolacéo, Itaim Bibi, Jd.
Paulista, Lapa, Liberdade,
Ipiranga Moema, Mooca, Pinheiros, Sta. 24 121.819,63 116.692,29
Cecilia, Sto. Amaro, Saude,
Tatuapé, V. Mariana, V.
Prudente
b e L CRUEED e Sl 5  13111,89  17.286,39
Pinheiros, V. Mariana
Lapa Moema 1 673,80 186,87
Liberdade Ligzmszlz, Jig. oo Wk, 3 7.774,75 12.891,56
Santana
Mooca Jd. Paulista, Moema 2 7.500,00 1.629,77
Morumbi Consolacdo, Moemd, Pinheiros, 5 5384911  15.786,20
Santana, V. Leopoldina
Perdizes Itaim Bibi 7.056,55 9.830,00
Republica Campo Belo 1.030,96 651,01
Sta. Cecilia Jd. Paulista, Santana 18.811,40 15.044,02
Sé, Campo Belo, Itaim Bibi, Jd.
Sé Paulista, Moema, Pinheiros, V. 11 48.734,56 51.440,25
Mariana
V. Mariana V. Mariana 2 1.950,34 1.140,31
Total Total 104 359.777,17 409.558,16

Fonte: SMUL/DEUSO. Elabora¢éo: SMUL/PLANURB.
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O distrito do Ipiranga concentrou desde 1988 o maior nimero (24) de emissédo de

certiddes de TDC em iméveis enquadrados como ZEPEC, seguido dos distritos Bela

Vista, Consolagéo e Sé.

Tabela 9. Total por subprefeitura de certiddes de TDC em imdOveis enquadrados

como ZEPEC e respectivas areas cedidas em m2 e areas recebidas em m2

53.849,11

15.786,20

1 8.361,79 2.935,10

1 1.663,14 1.682,93
24 121.819,63  116.692,29
4 14.741,62 15.199,63

2 7.500,00 1.629,77

5 13.111,89 17.286,39

4 2.174,19 1.902,47
56 134.605,46  235.303,07
2 1.950,34 1.140,31
104 359.777,17  409.558,16

Fonte: SMUL/DEUSO. Elabora¢do: SMUL/PLANURB.
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A subprefeitura Sé totalizou 56 lotes de imdveis cedentes-receptores, 0 que representa

56,8% do total de certidGes emitidas no total do municipio.

Tabela 10. Total por macroéreas de certidées de TDC em imdéveis enquadrados

como ZEPEC e respectivas areas cedidas em m2 e areas recebidas em mz2

’ Quantidade de Lotes de .. ,
Macroéareas? o Somatorio de Areas (m?)
Imoveis
Cedentes Receptoras | Cedentes Receptores Cedidas Recebidas
MEM MEM, MUC, MQU 31 31 176.856,75 146.760,33
MUC MUC, MEM, MQU 72 72 174.558,63 259.862,73
MRVU MQU 1 1 8.361,79 2.935,10
Total 104 104 359.777,17 409.558,16

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

A Macroérea de Urbanizacdo Consolidada i MUC concentrou quase 70% do total de

certiddes de TDC emitidas no municipio.

Tabela 11. Total de declarac6es de TDC (iniciais mais subsequentes) por periodo
em imodveis enquadrados como ZEPEC e respectivas areas em m2 e &reas

cedidas em m?2

Quantidade de : . _ . :

Somatorio de Areas Somatorio de Areas Cedidas

Periodo Lotes de
. (m2) (m2)

Iméveis
1988-2001 18 400.478,07 17.893,92
2002-2013 73 735.793,33 125.636,63
2014-2019 271 2.999.512,83 176.752,24
Total 362 4.135.784,23 320.282,79

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

No periodo de 2014-2019 apés a vigéncia do PDE-2014 houve a maior quantidade de
declaracdes de potencial construtivo passivel de transferéncia do municipio desde o
ano de 1988, correspondendo a 75% do total, o que indica uma significativa

dinamizagédo na aplicacdo deste instrumento de prote¢éo ao patriménio cultural.
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Tabela 12. Total de declaracbes de TDC iniciais e subsequentes (Subs) por
periodo em imoOveis enquadrados como ZEPEC e respectivas areas em m2 e

areas cedidas em m?2

Quantidade . ;

5 . : Somatorio de Areas

Periodo de Lotes de Somatério de Areas (m?) :
e Cedidas (m?)

Imoveis

Inicial Subs Inicial Subs Inicial Subs
1988-2001 18 0 400.478,07 0,00 17.893,92 0,00
2002-2013 34 39 270.891,29 464.902,04 54.134,41  71.502,22
2014-2019 213 58 1.868.549,06 1.130.963,77 75.835,47 100.916,77
Total 265 97 2539.918,42 1.595.865,81 147.863,80 172.418,99

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Como ja foi explicado, é possivel a expedicdo de sucessivas Certiddes de
Transferéncia de Potencial Construtivo derivadas de uma mesma Declaracdo de
Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia (iniciais e subsequentes); a expedi¢éo
das certiddes € condicionada a comprovacdo do estado de conservagdo e
preservacdo do imovel, atestada por SMC/DPH.

E mais expressiva a emissdo de declaracdes iniciais de TDC (213) em relacdo as
subsequentes (58) no periodo de 2014-2019 apés a vigéncia do PDE-2014. Como
exemplos de declaracdes iniciais no periodo temos a Vila Normandia, o Conjunto
Arquitetdnico do Jockey Clube de S&o Paulo, a Fabrica Cia. Melhoramentos, o
Complexo Hospitalar da Santa Casa de Misericordia da SP, o SESC Pompéia, o

Complexo do Gasdmetro / Nucleo dos BalBes, entre outros.
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Tabela 13. Total anual de declaragdes de TDC (iniciais mais subsequentes) em

imoOveis enquadrados como ZEPEC e respectivas areas em m? e areas cedidas

em m?2
- Quantidade de Somatério de Areas*  Somatdrio de Areas Cedidas *
Lotes de Imoveis (m?) (m2)
1988 4 126.247,63 9.740,17
1996 2 263,92 0,00
1999 4 33.439,87 6.063,45
2000 5 224.674,46 2.090,30
2001 3 15.852,19 0,00
2002 2 26.380,66 19.027,00
2003 4 35.984,59 0,00
2005 2 10.762,91 351,30
2006 2 20.967,13 1.446,26
2008 5 8.410,28 3.118,78
2009 9 188.734,03 18.732,46
2010 11 230.750,54 17.802,15
2011 11 76.617,14 30.551,02
2012 13 31.545,22 4.075,33
2013 14 105.640,83 30.532,33
2014 7 21.350,28 6.536,74
2015 65 881.289,50 39.517,13
2016 21 499.398,53 19.740,26
2017 57 245.120,13 37.114,35
2018 46 588.621,03 26.619,45
2019 75 763.733,36 47.224,31
Total 362 4.135.784,23 320.282,79
Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Notas:

efetivamente transferidas do montante 1 até determinado ano (2019).

1 é o somatdrio de areas passiveis de transferéncia. 2 € o somatério de areas

A maior quantidade de emissdes de declaragbes de TDC se deu nos anos de 2019

(75) e 2015 (65), totalizando 39% do total de certidGes emitidas no municipio desde o

ano de 1988. Do total de areas de declaraces de TDC (iniciais mais subsequentes)
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apenas 7,74% ja foram cedidas com a aplicacdo desse instrumento, restando ainda

um consideravel potencial construtivo a ser transferido.

Tabela 14. Total anual de declaragfes de TDC iniciais e subsequentes (Subs) em

iméveis enquadrados como ZEPEC e respectivas areas e areas cedidas em m?2

Quantidade de

Somatério de Areas

Ano Lotes de Somatorio de Areas ' (m?) : )
—— Cedidas “ (m?)
Inicial Subs Inicial Subs Inicial Subs
1988 4 0 126.247,63 0,00 9.740,17 0,00
1996 2 0 263,92 0,00 0,00 0,00
1999 4 0 33.439,87 0,00 6.063,45 0,00
2000 5 0 224.674,46 0,00 2.090,30 0,00
2001 3 0 15.852,19 0,00 0,00 0,00
2002 2 0 26.380,66 0,00 19.027,00 0,00
2003 2 2 21.861,17 14.123,42 0,00 0,00
2005 2 0 10.762,91 0,00 351,30 0,00
2006 2 0 20.967,13 0,00 1.446,26 0,00
2008 1 4 2.808,04 5.602,24 0,00 3.118,78
2009 3 6 83.072,54 105.661,49 4.319,01 14.413,45
2010 2 9 3.479,85 227.270,69 1.076,27 16.725,88
2011 6 5 6.868,39 69.748,75 2.104,96 28.446,06
2012 7 6 11.338,96 20.206,26 2.720,16 1.355,17
2013 7 7 83.351,64 22.289,19 23.089,45 7.442,88
2014 4 3 6.765,05 14.585,23 1.762,71 4.774,03
2015 63 2 879.428,61 1.860,89 38.881,24 635,89
2016 18 3 446.618,48 52.780,05 15.212,21 4.528,05
2017 43 14 102.385,46 142.734,67 0,00 37.114,35
2018 27 19 100.735,47 487.885,56 4.684,08 21.935,37
2019 58 17 332.615,99 431.117,37 15.295,23 31.929,08
Total 265 97 2.539.918,42 1.595.865,81 147.863,80 172.418,99

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.

Notas: 1 € o somatério de &reas passiveis de transferéncia. 2 é o somatério de areas

efetivamente transferidas do montante 1 até determinado ano (2019).
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Do ponto de vista do enfoque territorial T distritos e subprefeituras i os dados
disponiveis de declaractes de TDC (iniciais e subsequentes) em imdveis enquadrados
como ZEPEC demonstram que:

- 26 distritos possuem declaracbes de TDC iniciais. Destaques: Sé, Moema,
Republica, Bela Vista, Santa Cecilia, Ipiranga e Consolacao, todos acima de 10 lotes,
gue correspondem a 82% do total; quanto as areas, Bras, Sé, Morumbi, Ipiranga,
Republica e Bom Retiro, todos acima de 220.000,00 m?, correspondem a 87% do total
das &reas; quanto as areas cedidas, Ipiranga e Sé, ambos acima de 30.000,00 m?,
correspondem a 53% do total das areas cedidas (Fonte: SMUL/DEUSO. Elaborag&o:
SMUL/PLANURB).

- 18 distritos possuem declaracbes de TDC subsequentes. Destaques: Ipiranga,
Consolacao e Bela Vista, todos acima de 10 lotes, que correspondem a 61% do total;
guanto as areas, Sé, Ipiranga e Morumbi, todos acima de 300.000,00 m?2,
correspondem a 87% do total das &reas; quanto as éareas cedidas, Ipiranga,
Consolacdo, Sé, Jardim Angela e Jardim Paulista, todos acima de 10.000,00 m?,
correspondem a 87% do total das areas cedidas (Fonte: SMUL/DEUSO. Elaborag3o:
SMUL/PLANURB).

- 11 subprefeituras possuem declaragbes de TDC iniciais. Destaques: Sé, Vila
Mariana, Ipiranga e Lapa, todas acima de 10 lotes, que correspondem a 90% do total;
quanto as areas, Sé, Mooca, Butantd e Ipiranga, todas acima de 220.000,00 mz2,
correspondem a 94% do total das areas; quanto as areas cedidas, Sé, Ipiranga e
Lapa, todas acima de 10.000,00 m2, correspondem a 83% do total das areas cedidas
(Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboragédo: SMUL/PLANURB).

- 9 subprefeituras possuem declaracbes de TDC subsequentes. Destaques: Sé e
Ipiranga, ambas acima de 20 lotes, que correspondem a 79% do total; quanto as
areas, Sé, Ipiranga e Butantd, todas com areas acima de 300.000,00 m2,
correspondem a 95% do total das 8reas;
Mirim e Pinheiros, todas acima de 10.000,00 m2, correspondem a 97% do total das
areas cedidas (Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboragédo: SMUL/PLANURB).

Tanto para os distritos quanto para as subprefeituras, a maior quantidade de lotes que
possuem declaracbes de TDC (iniciais mais subsequentes) e a maior somatéria de
areas em m2 nas declaracdes (iniciais mais subsequentes) se localizam na Sé. A

maior somatdria de areas cedidas em m?2 nas declaracbes (iniciais mais
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subsequentes), todavia, encontra-se no Ipiranga (Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboragao:
SMUL/PLANURB).

Tabela 15. Total de declaragdes de TDC (iniciais mais subsequentes) em iméveis
enquadrados como ZEPEC por Macroarea e respectivas areas em m2 e areas

cedidas em m?2

VI Quantidade de S?matério de Somatorio de Areas

Lotes de Iméveis Areas * (m?) Cedidas ? (m?)
MEM 175 3.148.590,46 111.740,05
MUC 181 914.024,58 179.122,02
MQU 2 4.970,65 2.101,52
MRVU 1 8.536,00 0,00
MRVURA 2 47.104,61 27.319,20
MCQUA 1 12.557,93 0,00
Total 362 4.135.784,23 320.282,79

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaboracdo: SMUL/PLANURB.
Notas: 1 € o somatério de areas passiveis de transferéncia. 2 é o somatério de areas

efetivamente transferidas do montante 1 até determinado ano (2019).

A maior quantidade de declaragbes de TDC (iniciais mais subsequentes) em imdveis
enquadrados como ZEPEC est4d concentrada na Macroarea de Urbanizacdo
Consolidada i MUC e na Macroarea de Estruturagdo Metropolitana i MEM,

correspondendo estas duas macroareas a quase a totalidade do municipio (98,34%).
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Tabela 16. Total de declaragdes de TDC iniciais e subsequentes (Subs) em
imoveis enquadrados como ZEPEC por Macroarea e respectivas areas em m2 e

areas cedidas em m?2

Quantidade de . :
5 . : 1 Somatorio de Areas

Macroareat Lotes de Somatério de Areas - (m?) : )
e Cedidas © (m?)

Imoveis

Inicial ~ Subs Inicial Subs Inicial Subs
MEM 147 28 2.136.756,34 1.011.834,12 79.782,41 31.957,64
MUC 113 68 349.364,30 564.660,28 57.618,08 121.503,94
MQU 2 0 4.970,65 0,00 2.101,52 0,00
MRVU 1 0 8.536,00 0,00 0,00 0,00
MRVURA 1 1 27.733,20 19.371,41 8.361,79 18.957,41
MCQUA 1 0 12.557,93 0,00 0,00 0,00
Total 265 97 2.539.918,42 1.595.865,81 147.863,80 172.418,99

Fonte: SMUL/DEUSO. Elaborag¢éo: SMUL/PLANURB.
Notas: 1 € o somatério de &reas passiveis de transferéncia. 2 € o somatério de areas

efetivamente transferidas do montante 1 até determinado ano (2019).

A Macroéarea de Estruturacdo Metropolitana i MEM concentra a maior quantidade de
emissao de declaracdes iniciais de TDC (55% do total), enquanto a Macroarea de
Urbanizacdo Consolidada 7 MUC se destaca pela quantidade de declaracbes
subsequentes (70% do total). Como exemplos, temos na MEM o Teatro Brasileiro de
Comédia, o Teatro Cultura Artistica, o antigo Edificio do Mappin - Praca Ramos, o
Edificio Altino Arantes, o Edificio Martinelli, o Shopping Light, a Vila Savoia, a Vila
Inglesa, a Igreja de S&o Francisco, entre outros, e na MUC, a Residéncia de Dona
Veridiana Prado, o Clube Harmonia, o Conjunto Arquitetbnico da PUC, o Colégio
Nossa Senhora do Sion, entre outros. De acordo com os exemplos citados, grandes
imoveis sdo os que mais se beneficiaram do instrumento da TDC.

Da andlise do Mapa 3, constata-se que as areas de maior convergéncia da recepcao
de potencial construtivo séo as areas de maior interesse de preservacao do patrimoénio

urbano ambiental, histérico e cultural.
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A aplicacdo de TDC em ZEPAM ¢ passivel de monitoramento através da andlise da
emissdo de Declaracbes e Certiddes de TDC nas areas localizadas em ZEPAM. Ha
duas situacdes possiveis de aplicacdo de TDC em ZEPAM:

1. Para viabilizar a implementacdo de parques planejados, areas demarcadas como
ZEPAM situadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana.

2. Para viabilizar a preservacdo de areas de propriedade particular, de interesse
ambiental, demarcadas como ZEPAM situadas na Macrozona de Estruturacéo e
Quialificagdo Urbana.

Para viabilizar o Item 1 o proprietario do imével demarcado como ZEPAM e definido
pela Prefeitura como um parque planejado pode doar seu imoével ao Poder Publico, e
em contrapartida recebe a Declaracdo de Potencial Passivel de Transferéncia por
meio da qual é possivel transferir tal potencial para um terceiro, em troca de recursos
financeiros, ou exercer o direito de construir acima do coeficiente basico em outro
terreno até o limite do potencial construtivo declarado. Desta forma o proprietario
obtém os recursos financeiros proporcionais ao valor da terra de seu imével i sem
precisar passar pela morosidade e burocracia de um processo de alienagdo e/ou
desapropriagdo i e o Poder Publico passa a possuir o imével para viabilizar mais um
parque a populagéo.

Para viabilizar o Item 2 o proprietario do imével demarcado como ZEPAM, mas que

ndo é demarcado como um parque planejado, pode obter a Declaragdo de Potencial

Passivel de Transferéncia (e exercer futuras transferéncias, em troca de recursos

financeiros), desde que o proprietario firme um Termo de Compromisso Ambiental

(TCA) com a Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente (SVMA), e se

comprometa a manter e preservar as condicdes ambientais de seu imével; neste caso

nado ha doacao do terreno, que continua em posse do particular.
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Tabela 17. Area declarada em ZEPAM para TDC

Empreendimento Subprefeitura Macrodarea Area (m?)
Séo Paulo Golfe Clube Santo amaro MEM 111.021,81
Parque Augusta Sé MUC 3.322,62
Total - - 114.344,43

Fonte: SMUL/PMSP.

As declaracdes sdo referentes a apenas dois empreendimentos: o Sdo Paulo Golf
Clube, onde ndo ha doacédo do terreno ao Poder Publico, situado na Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana; e o Parque Augusta, onde houve a doacdo do terreno ao
Poder Publico, situado na Macroarea de Urbanizacao Consolidada.

Verifica-se um total de 9 Certiddes emitidas desde 2016. S&o 6 Certiddes relativas ao
Séo Paulo Golf Clube e 3 relativas ao Parque Augusta. No primeiro caso, em que nao
h& doacdo do imével, o Sdo Paulo Golf Clube permanece em administracéo privada e
firmou, em 2016, o Termo de Compromisso Ambiental (TCA) com a SVMA para
viabilizar a TDC. No segundo caso, o Parque Augusta, houve a doagéo da éarea do
imovel a Prefeitura, para viabilizar o referido parque.

Como é possivel aferir pelos dados a adogéo do instrumento do TDC nas areas de
ZEPAM, foram ocasifes pontuais e raras, aquém do potencial transformador e
objetivos urbanisticos e ambientais do instrumento. Ainda que pese o numero de
Declaragbes e Certidbes emitidas neste periodo, ao considerarmos o universo
potencial de empreendimentos que poderiam se enquadrar nas condigbes e utilizar
este instrumento, é observado um ndmero consideravelmente baixo.

No caso do Parque Augusta, ha ainda uma excepcionalidade, pois, a ado¢do do
instrumento resultou de um acordo’® entre os proprietéarios, o Ministério Publico, a

Prefeitura Municipal de S&o Paulo e organizacfes da sociedade civil, sendo um caso

10 Ap6s a compra do terreno em 2013, os proprietérios protocolaram um projeto de uso misto a
fim de licenciamento junto a Prefeitura, o que era permitido a época, entretanto, sob pressédo da
sociedade civil, que reivindicava a criagdo de um parque no terreno, a area em tela foi
demarcada como ZEPAM durante o processo de revisdo da Lei de Uso e Ocupacédo do Solo
em 2016. Foi entdo protocolada uma acao judicial do MP para impedir a constru¢édo do projeto

protocolado. Essa acdo resultou na utilizacdo da TDC com doacgéo de terreno.
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singular, que se distingue de um padrdo esperado para a aplicacdo da TDC em
ZEPAM para viabilizar novos parques.

Sobre o caso do Sao Paulo Golf Clube, a Declaracédo inicial foi emitida em 2010,
derivando em CertidBes subsequentes durante o recorte temporal analisado.

O fato de ter apenas dois casos de TDC em ZEPAM, em que pese o consideravel uso
do instrumento para casos em ZEPEC, permite conjecturar a analise a seguir. Um
fator que pode ter influenciado o baixo nimero de casos de TDC em ZEPAM para
viabilizar novos parques é a dissonancia produzida pela equacdo de equivaléncia
prevista pelo PDE para os casos de TDC com doagdo para a implementacdo de
parques. Tal dissonancia n&o ocorre em outros casos, pois, de acordo com o 8§ 1° do
art. 128 do PDE, na modalidade de TDC sem doacéo, fica estabelecida, para o imével
cedente, o CA maximo (CA igual a 4). Nos casos de TDC com doacao permanece, em
relacdo ao imovel cedente, o CA em vigéncia, no caso de ZEPAM o CA igual a 0,1. O
resultado disso € uma multiplicagéo e desproporcionalidade do valor a ser recebido em
relagcdo ao valor cedido nos casos de TDC com doagdo em ZEPAM, ou seja, uma
guantidade muito maior de m? destinadas ao imovel receptor em relacdo aos m2 do
imovel cedente. Podemos verificar isso ao compararmos, nos dois casos acima

citados, os totais de area cedida e de area recebida:

Tabela 18. Sdo Paulo Golfe Clube i Transferéncia efetivada em m2 e localizacéo

dos empreendimentos receptores

Distrito Macroéarea N° certiddo Area cedida Area recebida

(m?) (m?)
Pinheiros MUC* 004/19 6.113,69 3.641,50
Bela Vista MUC 003/18 11.429,81 1.052,31
Itaim Bibi MUC 002/18 5.241,27 8.742,14
Itaim Bibi MUC 001/18 23.780,45 13.622,78
Vila Mariana MUC 002/17 7.937,38 8.225,16
Socorro MQU** 001/17 1.495,75 7.011,92
Total - - 55.998,35 51.765,81

Fonte: SMUL/PMSP.

* Macroarea de Urbanizagdo Consolidada.

** Macroarea de Qualificagdo da Urbanizacao.
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Tabela 19. Parque Augusta i Transferéncia efetivada em m2 e localizacdo dos

empreendimentos receptores

- _ Area cedida Area recebida
Distrito Macroéarea N° certiddo

(m?) (m?)

Santo Amaro MQU 001/19 20,15 1.671,30

Vila Mariana MUC 002/19 40,29 3.735,76

Perdizes MUC 003/19 64,54 5.965,34

Total - - 124,98 11.372,40

Fonte: SMUL/PMSP

A variacdo entre a area cedida e a &rea recebida em TDC € normal ao instrumento,
decorre da férmula de equivaléncia estabelecida e diretamente ligada ao valor da
Outorga Onerosa por m2 do imGvel receptor e do cedente. Tem como finalidade ajustar
o valor do metro quadrado entre aquele imoével que cede o potencial construtivo e
aguele recebe este potencial, podendo significar um aumento ou diminuicdo dos m?2
em questao.

Contudo, percebe-se que no caso de TDC com doacédo de imovel, este valor ao ter
como razao o valor de CA igual a 0,1 na realidade seu efeito € multiplicar por 10 o
potencial que o proprietario receberia, apresentando forte distorcdo e
desproporcionalidade. Assim, ha uma grande diferenca entre area cedida e éarea
recebida. A desproporcionalidade de potencial construtivo que o particular tera direito

deixa de ser adquirido por meio de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

Transferéncia do Direito de Construir i TDC em Zonas Especiais de Preservacao
Cultural i ZEPEC

No periodo desde 1989 a 2019 foram emitidas 104 certiddes de TDC em imdveis
enquadrados como ZEPEC, correspondendo a um total de 359.777,17 m? de area
cedida e 409.558,16 m? de area recebida. Os anos de 2018 e 2019 foram os que mais
se destacaram desde 1989 na emissédo de certiddes de transferéncia do potencial
construtivo. O distrito do Ipiranga concentrou desde 1988 o maior nimero de emissao

de certiddes de TDC em imdéveis enquadrados como ZEPEC, seguido dos distritos
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Bela Vista, Consolacdo e Sé. A Macroarea de Urbanizagdo Consolidada i MUC
concentrou quase 70% do total de certiddes de TDC emitidas no municipio.

No periodo de 2014-2019 apés a vigéncia do PDE-2014 houve a maior quantidade de
declaracdes de potencial construtivo passivel de transferéncia do municipio desde o
ano de 1988, o que indica uma significativa dinamizacdo na aplicagcdo deste
instrumento de protecdo ao patrimonio cultural.

A maior quantidade de declara¢des de TDC (iniciais mais subsequentes) em imdveis
enquadrados como ZEPEC estd concentrada na Macroarea de Urbanizagéo
Consolidada i MUC e na Macrodrea de Estruturagdo Metropolitana i MEM,
correspondendo estas duas macroareas a quase a totalidade do municipio (98,34%).
O instrumento ja havia sido regulamentado e aplicado pela Prefeitura anteriormente ao
PDE 2014. A partir do PDE 2014 recebeu nova regulamentacao e ajustes nas formulas
de calculo. O instrumento da TDC em ZEPEC esta regulamentado e sendo aplicado,
porém vem cumprindo parcialmente seus propdsitos urbanos e ambientais, sendo
necessarios ajustes em sua regulamentagcdo na revisdo intermediaria do PDE.
Destaca-se, a importancia da gestédo dos dados e transparéncia da informacéo, sobre
o0 status de implementagdo dos projetos arquitetbnicos e obras de restauro e
conservacgao dos imoveis tombados que transferiram potencial construtivo, bem como
viabilizar a publicacdo e atualizagdo perioddica do banco de dados, em formato aberto,
dos casos de TDC (as emissfes de Declaracdo de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia e Certiddes de Transferéncia de Potencial Construtivo) e a
disponibilizacdo da camada georreferenciada no GeoSampa (em formato aberto para
download) com a série historica de ocorréncia do instrumento no Municipio,

acompanhadas de atributos e metadados.
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INSTRUMENTOS DE ORDENAMENTO E
REESTRUTURACAO URBANA

Apresenta-se a seguir o relatério técnico baseado nos indicadores e banco de dados
da Plataforma de Monitoramento e Avaliagdo da Implementagdo do Plano Diretor
Estratégico, atualizados até 2019, bem como de informagBes disponiveis nas
secretarias e 06rgdos municipais sobre o0s Instrumentos de Ordenamento e
Reestruturacdo Urbana, definidos entre os Arts. 134 e 149, Capitulo Ill, Secao Il do
PDE (Lei Municipal n® 16.050/14).

O trabalho foi efetuado com a finalidade de fornecer subsidios técnicos para pautar o
debate do processo de revisdo intermediaria do PDE 2014, prevista para 2021.
Encontra-se estruturado na mesma ordem que as cinco subsec¢des do texto da lei de
modo facilitar a compreensdo e contextualizagdo dos instrumentos conforme a
evolugdo cronologica, identificagdo dos principais entes proponentes e etapas de
implementacéo, bem como do enquadramento e dimens&o territorial dos instrumentos

empreendidos desde a aprovacao da lei.

Os Projetos de Intervencédo Urbana (PIU) sé@o estudos técnicos previstos no PDE, sob
responsabilidade do poder publico municipal, elaborados de forma participativa , com
objetivo de promover o ordenamento e a reestruturagdo urbana em areas subutilizadas
e com potencial de transformacdo, preferencialmente localizadas na Rede de
Estruturacdo e Transformacg&o Urbana.

Além das disposi¢cfes do PDE, o artigo 15 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo
do Solo T Zoneamento (Lei Municipal n°® 16.402/16) estabeleceu a necessidade de
elaboracdo de projetos de intervencdo urbana para a definicio de parametros
urbanisticos adequados as especificidades das Zonas de Ocupacédo Especial (ZOE),

gue abrigam equipamentos notaveis, como aeroportos, centros de eventos, complexos
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desportivos, de lazer e cultura, observados os Coeficientes de Aproveitamento
Méaximo, por macroareas, definidos no Quadro 2A do PDE.

Outra tipologia de projeto de intervencéo urbana foi definida pelas Leis n°® 16.211/2016
e 16.703/2017, que autorizaram a concessao de terminais municipais de 6nibus e
determinaram a realizacdo de PIUs para definicho de acdes de qualificacdo e
reestruturacdo urbana nas imediacdes (areas de influéncia), em um raio de 600m de
cada terminal.

A Lei n° 16.833/2018 também determinou a elaboracdo de projeto de intervencdo
urbana para a implantacdo do Parque Minhocdo, motivada pelo artigo 375 do PDE,
gue estabelecia a necessidade de lei especifica determinando a gradual restricdo ao
transporte individual motorizado no Elevado Costa e Silva, definindo prazos até sua
completa desativacdo como via de trafego, sua demolicdo ou transformacéo, parcial
ou integral, em parque. Esta lei, que motivou a elaboracdo do PIU Minhocdo, foi
declarada inconstitucional em 2021 e perdeu sua eficacia.

Os projetos de intervencdo urbana podem ser elaborados em diferentes escalas
territoriais, desde um lote, uma localidade ou uma regido da cidade. Seu rito,
regulamentado pelo Decreto Municipal n°® 56.901/2016, prevé a realizagdo de
diagnosticos socioterritoriais, a definicAo de um perimetro de intervencdo e de um
programa de interesse publico, que devem ser submetidos a consulta publica. A partir
destes elementos e das contribui¢cbes recebidas, podem ser desenvolvidas propostas
urbanisticas, sociais, ambientais, econbmico-financeiras e de gestdo democratica,
gue também s&o submetidas a consulta publica para seu aperfeicoamento, antes do
encaminhamento do Projeto de Lei a Camara de Vereadores ou da edicao de decreto
pelo Executivo Municipal (nos casos de PIUs em ZOE).

Os PIUs podem compreender ac6es como chamamentos publicos, desapropriacées,
incorporacdes e o reordenamento urbanistico integrado e podem ser implantados
através dos instrumentos de ordenamento e reestruturacdo urbana previstos no PDE,
como Operagdo Urbana Consorciada, Concessdo Urbanistica, Area de Intervengéo
Urbana e Area de Estruturacéo Local.

Desde 2014 foram elaborados 18 projetos de intervencdo urbana, sendo 14 (78%) de
proposicao da prépria Prefeitura de Sao Paulo e 4 (22%) de proposicao externa. Dos
PlUs propostos pela Prefeitura, 5 (36%) tiveram como objeto o ordenamento e a

reestruturacdo urbana de setores e subsetores da Macroarea de Estruturacdo
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Metropolitana, 6 (43%) a regulacdo de ZOEs, 3 (21%) a reestruturacdo urbana do
entorno de terminais de Onibus e 2 (14%) o ordenamento e reestruturacao de
localidades especificas. Dos 4 PIUs que tiveram proposi¢cdes externas a Prefeitura de
Sao Paulo, 3 (75%) foram propostos pela iniciativa privada e 1 (25%) foi proposto pelo
Governo do Estado de S&o Paulo.

Do total de PIUs elaborados, 9 (50%) foram concluidos. Destes concluidos, 4 (44%)
tem como objeto a regulacdo de ZOEs e estdo vigentes por decreto. Os demais (5
projetos i 56%) foram veiculados por projetos de lei e estdo em tramitacdo na Camara
Municipal, tendo como objeto setores e subsetores da Macroarea de Estruturacao
Metropolitana (MEM). Em relacdo aos outros 9 projetos ndo concluidos, 5 (56%) estéao
suspensos, 3 (33%) estdo em elaboracdo e 1 (11%) estd em revisdo pela SP
Urbanismo.

Em cumprimento as determinacdes do Art. 76, 83° do PDE, o Executivo Municipal
encaminhou a Camara de Vereadores, nos prazos estabelecidos, os projetos de lei
gue instituem os projetos de intervengdo urbana dos subsetores do Setor Orla
Ferroviaria e Fluvial (Arcos Tamanduatei, Tieté, Jurubatuba e Pinheiros) da Macroarea
de Estruturacdo Metropolitana que, em conjunto com o PIU do Setor Central desta
mesma macrodarea, constituem os projetos de intervencdo urbana mais relevantes
para o ordenamento e a reestruturacdo urbana da cidade definidos pelo PDE. Cabe
destaque o caso do PIU Arco Tieté, que foi retirado da Camara Municipal em 2017
para revisdo, a pedido da Prefeitura, cuja elaboragdo encontra-se em curso.

O Quadro 1 apresenta os projetos de intervengdo urbana iniciados em ordem
cronolégica, com as respectivas denominacfes, entes proponentes e etapas de

execucao.
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Quadro 1. PIUs 7 Cronologia, proponentes e status

Data Nome do PIU Proponente Status
01/05/2014 Bairros Tamanduatei  Poder Publico CMSP Substitutivo PL
723/2015
11/04/2016 Rio Branco Poder Publico Suspenso pelo Executivo
11/07/2016 NESP Privado Decreto 57.569/2016, em
licenciamento
29/07/2016 Vila Leopoldina Privado Em tramitacdo na CMSP i
PL n. 428/2019
_ _ _ Processo de concessédo
01/02/2017 Terminal Capelinha Poder Publico
suspenso pelo TCMSP
_ _ _ Processo de concesséo
01/02/2017 Terminal C. Limpo Poder Publico
suspenso pelo TCMSP
01/02/2017  Terminal P. Isabel Poder Publico Decreto 58.368/18
o Em tramitacdo na CMSP - PL
01/02/2017  Arco Jurubatuba Poder Publico
n. 204/2018
04/08/2017 Nagdes Unidas Poder Publico Suspenso pelo Executivo
30/08/2017 Vila Olimpia Privado Suspenso pelo Executivo
06/10/2017 Pacaembu Poder Publico Decreto 58.226/2018
14/11/2017  Anhembi Poder Publico Decreto 58.623/19
_ PL n.712/2020
11/12/2017  Setor Central Poder Publico _
Em analise na CMSP
13/09/2018 Arco Pinheiros Poder Publico CMSP - PL 427/2019
. _ Em elaboracéo pela SP
16/04/2019 Minhocé&o Poder Publico )
Urbanismo
_ _ Em revisao pela SP
30/09/2019  Arco Tieté Poder Publico )
Urbanismo
o Em elaboracéo pela SP
11/10/2019  Jockey Club Poder Publico )
Urbanismo
o _ Poder Publico Em elaboracéo pela SP
19/02/2020 Ginésio do Ibirapuera

(Estado de SP)

Urbanismo

Fonte: Monitoramento PDE. Elaboracdo: SMUL/PLANURB, 2021.
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Os projetos de intervengdo urbana apresentam dimensdes territoriais bem variadas e
utilizam diferentes instrumentos para viabilizar os objetivos e as diretrizes previstos no
PDE.

Observa-se que a maioria dos projetos de intervencdo urbana (7 T 39%) nédo
ultrapassa 50 hectares. Outros 5 PIUs (28%) tém entre 50 e 200 ha, apenas 1 (6%)
tem entre 200 e 1000 ha e 5 (28%) tém areas superiores a 1.000 ha. Os projetos com
maior extensao territorial correspondem aos setores e subsetores da Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana (PIUs dos Arcos Tieté, Tamanduatei, Jurubatuba e
Pinheiros e Setor Central). Nestes projetos sdo propostas Operacdes Urbanas
Consorciadas (OUC), Areas de Intervencdo Urbana (AIU) e Areas de Estruturacéo
Local (AEL).

Os PIUs associados aos terminais de Onibus, de extenséo territorial de pouco menos
de 100 ha, tém suas acbes de requalificacdo urbana lastreadas em Areas de
Estruturacdo Local (AEL). Até o momento foram desenvolvidos PIUs para dois
terminais na regido sudoeste (Campo Limpo e Capelinha) e para o Terminal Princesa
Isabel, localizado na regido central.

Os PIUs de menor extensdo territorial correspondem aos PlUs de Zonas de Ocupacao
Especial i ZOE que, por objetivarem a regulacéo especial destas zonas de uso e ndo
possuirem, em sua maioria, programa de intervencdes, ndo possuem instrumentos de
ordenamento e reestruturagdo urbana para viabilizar sua implantacdo. Dentre os PIU
localizados em ZOE, o PIU NESP é o maior deles, tendo como objeto a criagdo de um
novo entreposto atacadista de alimentos no extremo noroeste da cidade, nas
proximidades do trecho norte do Rodoanel. A maior parte dos PIUs em ZOE (PIUs
Pacaembu, Anhembi, Ginasio do Ibirapuera e Jockey Club) se insere em um contexto
de modernizacao fisica e programatica destes equipamentos, que, em geral, prevéem
a introducao de novas tecnologias, edificacdes e atividades para atrairem um publico
mais amplo. No caso dos equipamentos publicos, tais projetos estdo associados a
iniciativas de parcerias publico-privado (PPP).

O detalhamento do rito destes projetos pode ser acompanhado através da Plataforma
de Monitoramento dos PIUY, desenvolvida e atualizada por SPUrbanismo

especificamente para apresentar o conteido dos estudos, o processo participativo e

1 https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/piu/piu-monitoramento/
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0s atos administrativos de cada projeto, possibilitando o acompanhamento de sua

evolucdo até sua concluséo.

No Quadro 2, sdo apresentadas as respectivas extensdes territoriais, em hectares, e

instrumentos urbanisticos previstos.
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Quadro 2. PIU por area, enquadramento territorial e Instrumentos previstos

: Enquadramento :
Nome do PIU Area (ha) - Instrumentos Previstos
Territorial
Terminal Capelinha 91,96 EETU AEL
Terminal C. Limpo 98,06 EETU N&o definido
Terminal P. Isabel 98,07 EETU Nao definido
Minhocao 174,07 EETU Nao definido
Bairros Tamanduatei 1.640,66 MEM oucC
Rio Branco 26,35 MEM Nao definido
Arco Tieté 5.380,35 MEM AlU e OUC
Arco Jurubatuba 2.192,05 MEM AlU
Vila Leopoldina-Villa
31,24 MEM AlU
Lobos
Setor Central 2.089,01 MEM AlU
Arco Pinheiros 1.467,35 MEM AlU e AEL
Vila Olimpia 26,85 MEM N&o definido
Nagodes Unidas 15,16 ZOE N&o definido
Parametros
NESP 600,92 ZOE o
urbanisticos
Parametros
Pacaembu 6,99 ZOE o
urbanisticos
Parametros
Anhembi 46,45 ZOE .
urbanisticos
Perimetro de
Jockey Club 116,64 ZOE . o
Regulac&o Urbanistica
o _ Perimetro de
Ginasio do Ibirapuera 9,47 ZOE

Regulag&o Urbanistica

Fonte: Monitoramento PDE. Elaboracdo: SMUL/PLANURB, 2021.
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As Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) séo instrumentos de intervencdo
urbanistica e ambiental concertada, de iniciativa publica, implantados em
determinados perimetros do territério mediante lei municipal especifica, nas quais
participam os proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de promover transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e valorizacdo ambiental.

A partir da adeséo de interessados na alienacdo de potencial construtivo adicional ou
na aquisicdo de parametros urbanisticos especiais definidos em lei especifica, a
Prefeitura obtém recursos a serem utilizados exclusivamente no pagamento de obras
e desapropriacdes necessarias a implantacdo do Programa de Intervencdes da OUC.
Com excecdo da Operacdo Urbana Centro, a alienacdo de potencial construtivo
adicional ou a venda de parametros urbanisticos especiais por parte da Prefeitura é
feita de forma indireta, por meio de leildes de titulos mobiliarios denominados Cepacs
(Certificados de Potencial Adicional de Construgédo). Os cepacs podem ser livremente
negociados entre adquirentes e interessados, até serem vinculados a
empreendimentos imobiliarios para sua conversdo em parametros, conforme as regras
estabelecidas na legislagéo.

As primeiras Operag¢des Urbanas foram instituidas na cidade ainda na década de
1990, antes da aprovacao do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/ 2001). Apés

este marco, as operacdes urbanas Faria Lima e Agua Branca passaram por processos

de alteragcbes das formas de alienagdo e gerenciamento dos estoques de potencial
adicional de construcao, bem como de fortalecimento da gestdo democratica e se
tornaram Operacdes Urbanas Consorciadas. A Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada foi a primeira a utilizar as disposi¢cdes do Estatuto da Cidade e foi objeto de
alteracdes posteriores relativas a melhoramentos publicos.

As OUC séo geridas através de Grupos de Gestdo coordenados pela SPUrbanismo,
com participacao paritaria de representantes de 6rgdos publicos e da sociedade civil.
Tal processo tem como excecdo a Operacdo Urbana Centro, que permanece nao
consorciada, tal como sua concepcao inicial em 1997, sendo gerida por uma

Comissédo Executiva, com competéncias de analise da adesédo de empreendimentos.
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O PDE recepcionou as quatro OUCs vigentes (Centro, Faria Lima, Agua Espraiada e
Agua Branca) e determinou a revisdo da Operac¢éo Urbana Centro. O projeto de lei do
PIU Setor Central propbe a revogacdo da Operacdo Urbana Centro e a criacdo de
uma Area de Intervencéo Urbana.

Em conformidade com as disposicbes do Estatuto da Cidade, o PDE autoriza a
Prefeitura a criar novas Operac¢des Urbanas Consorciadas, restritas a Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana (MEM), com prioridade para o0s subsetores  Arco
Tamanduatei, Arco Tieté, Arco Jurubatuba e Arco Pinheiros. Destes, apenas 0s
projetos de lei dos PIUs Arco Tamanduatei e Arco Tieté preveem a criacao de novas
OUCs.

Tais projetos de lei encontram-se em andlise pelo legislativo municipal e, se
aprovados, podem elevar para 5 o numero de Opera¢des Urbanas Consorciadas na
cidade.

O Monitoramento do PDE aponta que, entre 2014 e 2019, foram licenciados nas OUCs
288 empreendimentos, que representaram um acréscimo de 5.568.816 m?2 de area
construida nos perimetros das quatro operagfes urbanas vigentes. No mesmo
periodo, houve cinco leildes de cepacs das OUCs Agua Branca e Faria Lima, com a
venda de 139.605 cepacs. A sintese dos recursos arrecadados (valores néo

corrigidos) e cepacs vendidos no periodo é apresentada no Quadro 3.
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Quadro 3. OperacOes Urbanas Consorciadas 1 recursos arrecadados e cepacs

vendidos 2014-2020

TOTAL
OUC AGUA BRANCA OUC FARIA LIMA OU CENTRO| ANUAL
CEPAC
Ar(rl_egi?g(?iao CEPACY Arrecadacéao CEPACH
N Adquirid (Leiléo + Adquirid| Arrecadacao
Colocagao ~ N
) 0Ss Colocacéo Privade  os
Privada)
2014 R$- - R$- - R$- -
2015 R$9.288.000,00 6.000 R$ 185.604.773,1 28.419 R$- 34.419
2016 R$- - R$ 15.707.079,0.  2.405 R$- 2.405
2017 R$- - R$ 63.879.809,00 9.781 R$- 9.781
2018 R$- - R$- - R$ 4.341.655,16 -
2019 R$- - R$ 1.636.893.000,0 93.000 R$- 93.000
2020 R$- - R$- - R$- -

Fonte: SP Urbanismo. Elaboragdo: SMUL/PLANURB, 2021. )
Obs.: Nao houve arrecadacéo de recursos e venda de cepacs na OUC Agua Espraiada

no periodo.

Em relacdo as despesas com intervencdes urbanisticas, utlizando dados da

Secretaria Municipal da Fazenda, considerando as despesas liquidadas a partir de

2015 (ano em que as operacdes urbanas passaram a ser especificadas como

unidades de dotacdo orcamentaria), temos o panorama expresso no Gréfico 1:
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Gréfico 1. Operacbes Urbanas Consorciadas i despesas com intervencgdes
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Fonte: Secretaria Municipal de Finangas - SF. Elaboracdo: SMUL/PLANURB, 2021.

Em relacdo a natureza das intervencdes realizadas no mesmo periodo de 2015 a
2020, ha uma grande variacao anual entre as opera¢fes urbanas. Tendo por base as
classificagbes por Subfuncdo e Programa da base de dados de Execucdo
Orcamentaria, as despesas liquidadas por Operacdo Urbana foram sintetizadas

conforme os graficos a seguir.
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Gréfico 2. Operagfes Urbanas Consorciadas i Natureza das intervencdes
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Fonte: Secretaria Municipal de Finangas - SF. Elaboracdo: SMUL/PLANURB, 2021.

Gréfico 3. OUC Faria Lima i despesas com intervencdes por natureza 2015-2020
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Fonte: Secretaria Municipal de Financas - SF. Elabora¢do: SMUL/PLANURB, 2021
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Gréfico 4. OUC Agua Espraiada i despesas com intervencdes por natureza 2015-

2020
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publicos

= Habitacéo

Fonte: Secretaria Municipal de Finangas - SF. Elaboracdo: SMUL/PLANURB, 2021

Gréafico 5. OUC Agua Brancai despesas com intervengdes por natureza 2015-2020

5% 1%
m Requalificacdo de espaco
publicos
m Habitacdo
m Drenagem

Fonte: Secretaria Municipal de Finangas - SF. Elaboracdo: SMUL/PLANURB, 2021

Gréfico 6. OU Centro 1 despesas com intervencgdes por natureza 2015-2020

5% m Cultura

Fonte: Secretaria Municipal de Financas - SF. Elabora¢do: SMUL/PLANURB. 2021
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Pelo seu extenso historico de implantagcdo e adesdo de empreendimentos, as
operacdes urbanas consorciadas foram responsaveis por significativas transformacdes
urbanisticas em seus perimetros, bem como pela implantacdo de diversas
intervencBes em espacos publicos, habitacdo social, mobilidade e drenagem. No
periodo de vigéncia do PDE 2014, destacam-se as intervencdes apresentadas no
Quadro 3.

Quadro 4. Operacfes Urbanas Consorciadas 1 principais intervencdes 2014-2020

Operacao Urbana Principais intervengfes 2014-2020
Conjunto Habitacional Real Parque,

oucC B

o requalificacdo do Largo da Batata

Faria Lima i i o
(Fase 2), Ciclovia Faria Lima

oucC y

) Pontes Laguna e Itapaitna, Parque

Agua . -

) do Chuvisco e Corredor Berrini

Espraiada

oucC Obras de macrodrenagem dos

Agua Branca corregos Agua Preta e Sumaré
Requalificagédo do Vale do

OU Centro Anhangabad, Pracga das Artes (Fase

2) e Rua do Gasbmetro

Fonte: Gestao Urbana SP i SP Urbanismo - Cadernos Operagdes Urbanas.
Elaboracédo: SMUL/PLANURB, 2021

As areas de intervencao urbana sao porcdes de territério, definidas em lei, destinadas
a reestruturacdo, transformacdo, recuperacdo e melhoria ambiental de setores
urbanos com efeitos positivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades
sociais, na efetivagdo de direitos sociais e na promocdo do desenvolvimento

econdmico, previstas no Projeto de Intervengédo Urbanistica elaborado para a area.
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As areas de intervencdo urbana devem ter Conselhos Gestores paritarios para
exercicio do controle social e acompanhamento sobre suas acdes. As AlUs podem
prever a criacdo de contas segregadas no Fundurb para vincular o investimento do
valor arrecadado com a alienagéo do potencial adicional de construcdo nos perimetros
de abrangéncia e expandido.

Desde 2014, ndo foram instituidas areas de intervencédo urbana na cidade. Contudo,
este instrumento foi proposto nos PIUs Arco Tieté, Arco Jurubatuba, Arco Pinheiros,
Setor Central e Vila Leopoldina-Villa Lobos, cujos projetos de lei estdo em tramitacdo

no legislativo municipal.

As Areas de Estruturacdo Local sdo porcdes do territorio destinadas a transformacéo
urbana local mediante integracéo de politicas publicas setoriais, associadas a Rede de
Estruturacdo da Transformacdo Urbana, implantadas por meio de Projetos de
Intervencdo Urbana, destinadas ao desenvolvimento urbano especialmente nas areas
de maior vulnerabilidade social e ambiental.

Os Projetos de Intervencéo Urbana das Areas de Estruturacdo Local devem estar em
consonancia aos Planos Regionais Estratégicos, aos Planos de Bairro e aos planos
setoriais das politicas dos Sistemas Urbanos e Ambientais. As AEL devem prever
mecanismos de gestdo e participacdo articulados as instancias de representacéo
vinculadas as Subprefeituras e, conforme a tematica, aos Conselhos gestores de
ZEIS.

Desde 2014, foi instituida apenas uma Area de Estruturacdo Local, decorrente do PIU
Terminal Princesa Isabel (Decreto n° 58.368/2018). Porém, esta AEL ainda néo foi
implantada. Este instrumento também foi proposto nos PlUs dos Terminais de Onibus

Capelinha e Campo Limpo e no PIU Arco Pinheiros.

Com base em autorizagéo legislativa especifica, o Executivo municipal pode delegar,

mediante concessdo urbanistica, a implantacdo de um Projeto de Interveng¢do Urbana

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB

146



—

k=4 CIDADE DE

Monitoramento do PDE i 2014 a 2020 &.mw

Outubro de 2021 LICENCIAMENTO

em determinado perimetro. O ente concessionario pode ser uma empresa estatal

municipal ou, mediante licitacdo, uma empresa ou conjunto de empresas em

consorcio. As concessdes urbanisticas devem ter Conselhos Gestores paritarios para

exercicio do controle social e acompanhamento sobre suas a¢oes.

O instrumento foi regulamentado pela Lei Municipal n® 14.917/ 2009 e esta sujeito ao

regime juridico federal das concessfes comuns e das parcerias publico-privadas. No

mesmo ano de 2009, a Lei n° 14.918 autorizou a Prefeitura a aplicar a concessao
urban2stica no per??metro do AProjeto Nova Luz
implementado. No periodo de vigéncia do PDE 2014 n&o foi proposta ou aprovada

nenhuma nova concessao urbanistica.

O PDE 2014 acolheu os instrumentos de ordenamento e reestruturacdo urbana pré-
existentes e criou as AEL. Este grupo de instrumentos possui graus variados de
rebatimento territorial, complexidade, implantacdo e experimentacdo, possibilitando
que a experiéncia adquirida pelo Executivo Municipal na gestdo das operacfes
urbanas consorciadas ha cerca de 30 anos possa ser utilizada tanto na formulacéo
quanto na implementacdo dos demais instrumentos. Por outro lado, as AEL
demandam novos desafios da Administragdo Municipal, relativos a articulagédo
institucional de politicas publicas setoriais (intersetorialidade) em territérios periféricos
e com uma governancga democrética em nivel local.

Em relagcdo a implantagdo dos Projetos de Intervengdo Urbana, o Art. 134 do PDE
previu a possibilidade da Prefeitura instituir incorporagfes imobiliarias, fundos de
investimento imobiliario e o Reordenamento Urbanistico Integrado, cujo ineditismo no
ambito do poder executivo municipal também representa um desafio para efetivacao
das acdes previstas neste instrumento.

E importante destacar que, decorridos 7 anos da vigéncia do PDE, os Projetos de
Intervencdo Urbana mais relevantes para o ordenamento e a reestruturagao territorial
da cidade (previstos no art. 76) ainda ndo foram apreciados pela Camara Municipal.
Com isso, ficaram comprometidos os objetivos de desenvolvimento urbano e
ambiental previstos para a Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, um dos

territérios estratégicos da Rede de Estruturacdo e Transformacao Urbana, uma vez

Coordenadoria de Planejamento Urbano
SMUL/PLANURB

147



émwsoe

SAO PAULO

URBANISMO E
LICENCIAMENTO

Monitoramento do PDE i 2014 a 2020
Outubro de 2021

gue as dinamicas urbanas e imobiliarias que sustentam a captagdo de recursos
especificos para a execugdo de transformagfes estruturais ancoradas em

intervengdes urbanas e ambientais neste territorio ficaram prejudicadas.
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INSTRUMENTOS DE GESTAO AMBIENTAL

7

Um dos grandes desafios no municipio de Sdo Paulo € compatibilizar a protecéo
ambiental com o desenvolvimento urbanistico, social e econdmico, haja vista o atual
cenario que a cidade se encontra, decorrente de um acelerado processo de expansao
urbana, sobretudo na segunda metade do século passado.

Para enfrentar esse desafio, foram definidas estratégias, das quais destacamos aqui
os Instrumentos de Gestdo Ambiental que, em consonéancia com o disposto na Politica
Nacional de Meio Ambiente, sdo responsaveis por estabelecer critérios para a
recuperacdo ambiental, mitigacdo dos efeitos negativos de empreendimentos
potencialmente degradadores do meio ambiente e estimulam a protecdo de areas
vegetadas em lotes privados.

A seguir, € relatado o diagnostico da aplicagdo no municipio de Sdo Paulo dos
Instrumentos de Gestdo Ambiental (Estudo e Relatério de Impacto Ambiental, Estudo
e Relatério de Impacto de Vizinhanga, Estudo de Viabilidade Ambiental, Termo de
Compromisso Ambiental, Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta

Ambiental e Pagamento por Prestagdo de Servicos Ambientais).

A avaliagdo de impactos ambientais e o licenciamento ambiental sdo instrumentos
previstos na Politica Nacional do Meio Ambiente ha quarenta anos i Lei Federal n°
6938/81 1 trata-se, portanto, de instrumentos consolidados importantes na mitigagcéo e
adaptacéo de atividades efetiva ou potencialmente poluidoras.

Por meio da Resolugdo Conama n° 01/1986, ficaram estabelecidos critérios para a
elaboragdo do Estudo de Impacto Ambiental e o Relatério de Impacto Ambiental
(EIA/RIMA) para fins de licenciamento ambiental, no qual deve conter no minimo:

0 Diagnostico ambiental da area de influéncia do projeto (meios fisicos, bidticos e
socioecondmicos.

0 Analises de impactos ambientais.

0 Definicdo de medidas mitigadoras.
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0 Elaboracédo do programa de acompanhamento e monitoramento.

Em Sao Paulo o EIA-RIMA ¢é analisado pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente (SVMA), 6rgao constituinte do Sistema Nacional de Meio Ambiente
(SISNAMA).

A Resolucdo CADES 207/2020 relaciona os empreendimentos de impacto local, ou
seja, atividades cuja area de influéncia direta se encontre nos limites do municipio de
Sao Paulo, que estdo sujeitos ao licenciamento ambiental por meio da andlise
EIA/RIMA:

0 Projeto de drenagem com retificacdo e canalizacao de cOrregos, exceto quando
referentes aos Rios Tieté, Pinheiros, Tamanduatei e os das divisas municipais, com
extensao igual ou superior a 1000 metros e area da secao de drenagem igual ou

superior a 6 mz;

0  Projetos viarios com extenséao igual ou superior a 3000 metros;
0 Operacdes Urbanas;
0 Terminal logistico e de container, cuja area seja igual ou superior a 50.000 m?;

0 Sistemas de transporte coletivo urbano sobre trilhos ou pneus;

0 Linhas de transmisséo de energia elétrica ou subestagfes de energia elétrica com
tensdes nominais superiores a 230 kV.

Os empreendimentos néo listados na Resolug¢do, mas que possam ser considerados
efetiva ou potencialmente causadores de significativa degradacdo socioambiental
estdo sujeitos a Consulta Prévia.

O EIA/RIMA para fins de licenciamento ambiental tem sido monitorado a partir dos
dados de localizacdo do empreendimento, tipo de licenca (Prévia, Instalacdo e
Operacéao), por proponente e categorias de atividades.

As licencas ambientais, atos administrativos que possibilitam a mitigacdo dos impactos
ambientais associados a instalacéo e operacdo dos empreendimentos em processo de
licenciamento ambiental, conforme apresentado no Relatério de Qualidade do meio
Ambiente (RQMA)*, sdo emitidas em trés fases:

0 Licenca Ambiental Prévia (LAP) concedida na fase preliminar de planejamento

do empreendimento ou atividade aprova sua localizacdo e concepcédo, atestando a

120 RQMA esta disponivel em:

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/meio _ambiente/publicacoes svma/index.ph

p?p=16319
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viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos basicos e condicionantes a serem
atendidos nas proximas fases de sua implantacéo;

0 Licenca Ambiental de Instalacdo (LAI) autoriza a instalagdo do
empreendimento ou atividade, de acordo com as especificacBes constantes dos
planos, programas e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental e
demais condicionantes, da qual constituem motivo determinante; e

0 Licenca Ambiental de Operacdo (LAO) autoriza a operacdao da atividade ou
empreendimento, apés a verificagdo do efetivo cumprimento do que consta das
licengas anteriores, com as medidas de controle ambiental e condicionantes
determinados para a operacéo.

O periodo de andlise para este relatério € de 2001 a 2020. Ao longo desses anos
foram emitidas 91 licencas ambientais para as diferentes etapas (Prévia, Instalacéo e
Operacgéao) de 36 empreendimentos que apresentaram o EIA/RIMA.

A seguir, o Gréfico 5 mostra a distribuicdo por ano e por natureza do proponente,
totalizando no periodo analisado: 87 licengcas emitidas para empreendimentos

propostos pelo Poder Publico e 4 para a Iniciativa Privada:

Grafico 5. Licencas Ambientais emitidas por anélise de EIA/RIMA

[~}

._/\ <

0 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

PoderPiblico 1 1 3 2 0 2 2 3 4 0 2 15 17 8 12 6 2 3 3 A1
Privado o 0o 0 0O 0O O O O O O O O O O O 1 1 0 0 2
—— Poder Publico Privado

Fonte: SVMA. Elaboragdo SMUL/PLANURB.

O tipo de empreendimento ou atividade analisada por meio do EIA/RIMA para

obtencéo da licenca ambiental, conforme Resolugdo CADES 207/2020, faz com que
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mais de 90% sejam obras publicas. Nota-se o pico de emissdes de licencas entre 0s
anos 2012 e 2015.
O Gréfico 6 apresenta o valor do investimento publico por ano no Municipio com dados

consultados no Quadro de Detalhamento de Despesa (QDD).

Grafico 6. Investimento Publico (milhdes R$ / por ano)
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500

0 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

—4=—TOTAL 1372 361 1168 1226 1961 1650 1876 2448 2950 2661 3575 2850 2595 1354 1832 2218

Fonte: SMF. Elaboracdo SMUL/PLANURB.

A comparagdo entre os gréaficos de licencas emitidas e de investimento publico nos
permite reconhecer que houve de fato maior investimento no Municipio entre os anos
2011 e 2016, cujos valores investidos ultrapassaram 2,45 bilhdes de reais anuais.

O Grafico 7 apresenta a participacdo das licengcas emitidas por categoria de atividade,

indicando onde houve mais investimento durante o periodo analisado:

. . — = e
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Grafico 7. Licencas por Categoria de Atividade

Sistema de Transporte
Terrestre
= Sistema Viério
! = Drenagem

= [nstrumentos de
Reestruturacdo Urbana

= Empreendimento
Imobiliario

= Ramais de Transmisséo

m Sistema de Transporte
Aéreo

Fonte: SVMA. Elaboracdo SMUL/PLANURB.

Destacam-se as categorias do Sistema de Transporte Terrestre com 48 licencas, do
Sistema Viario com 18 licencas e do Sistema de Drenagem com 15.

A seguir, alguns exemplos, consultado no RQMA, de exigéncias que condicionam a
emissdo das licengas ambientais nas trés fases (LAP, LAl e LAO), para as trés
categorias destacadas no grafico anterior e que demonstram os beneficios ambientais
possibilitados pelo processo de licenciamento ambiental baseado na analise do EIA-
RIMA.

Sistema de Transporte Terrestre

O Implantacdo de Programa de Controle e Manutencdo dos Onibus que vise
garantir os niveis de emissao de poluentes dentro dos padrées regulamentados;

0  Monitoramento da qualidade do ar e do ruido;

0 Estabelecimento de programa de monitoramento visando mitigar riscos em
construcdes.

Sistema Viério

0 Incrementar a arborizacdo das vias, canteiros e areas livres;
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0 Melhorar as calcadas, sarjetas e meio-fio, com largura adequada a demanda de
acessibilidade universal, e, quando possivel, criar calcadas verdes, tornando as
calcadas mais adequadas quanto a acessibilidade dos pedestres;

0 Adequar a iluminacao noturna a fim de garantir mais seguranca;

0 Instalacdo de Plano de Monitoramento e medidas mitigadoras de poluicdo do ar e
de ruidos nas &reas lindeiras as obras do sistema viario.

Sistema de Drenagem

Ox¢

Protecao das paredes dos canais e controle do assoreamento;
Implantacdo dos sistemas de microdrenagem, de protecdo do leito viario e das

O«

areas terraplanadas;

0 Implantacdo de redes coletoras e interceptadoras de esgotos nos cérregos das
bacias atingidas pelo programa.

De forma geral, os beneficios advindos desse processo sdo convergentes com 0s

seguintes objetivos do PDE:

i | X Ampliar e requalificar os espagos publicos, as areas verdes e permeaveis e a

paisagem;

X T Proteger as areas de preservacao permanente, as unidades de conservacao, as

areas de protecao dos mananciais e a biodiversidade;

XI'i contribuir para mitigacdo de fatores antropogénicos que contribuem para a mudanca

climatica, inclusive por meio da reducdo e remocdo de gases de efeito estufa, da

utilizacdo de fontes renovaveis de energia e da construcdo sustentavel, e para a

adapta-«o aos efeitos reais ou esperados das mudan

Com relagdo a arborizagdo exigida na fase de licenciamento ambiental, s&o
estabelecidos Termos de Compromisso Ambiental (TCA), instrumento que tera sua
andlise em outra secdo deste relatorio, contudo, sublinha-se que as informacdes do
TCA néao indicam se o empreendimento foi um desdobramento de um EIA/RIMA, pois
serdo tratados na totalidade.

No que tange o fortalecimento da participacdo social na gestao urbana, objetivo XV do
PDE, destacam-se as audiéncias publicas realizadas para apresentacdo dos
empreendimentos propostos e discussdo com a sociedade civil. No periodo de 2009 a

2016 foram realizadas 44 audiéncias publicas, veja na Tabela 9, a seguir:
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Tabela 9. Quantidade de Audiéncias Publicas realizadas para discussdo do
EIA/RIMA

Ano 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*
N° de Audiéncias Publicas 5 6 6 2 16 6 2 1

Fonte: SVMA (RQMA).
*As informacgBes para EIA/RIMA s&o apenas para esse periodo.

As audiéncias publicas ocorrem na fase da Licenga Ambiental Prévia e podem
acontecer mais de uma vez para cada empreendimento.

A seguir, 0 Mapa 2 com a distribuicdo dos empreendimentos licenciados por meio da
andlise do EIA/RIMA.
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Mapa 2. Distribuicao dos empreendimentos licenciados por meio do EIA/RIMA.
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O Estudo e Relatorio de Impacto de Vizinhanga (EIV/RIV) € um instrumento de Politica
Urbana e Gestdo Ambiental exigido para o licenciamento de determinados
empreendimentos e atividades i tanto para novos empreendimentos como reformas i
que apresentem significativos impactos ambientais, socioeconbmicos e na
infraestrutura urbana, para os quais sera exigida a elaboragdo de um estudo e relatério
prévio de impacto de vizinhanca afim de mitigar e compensar tais efeitos.

A mencdo a empreendimentos geradores de impacto de vizinhanca estava presente ja
na Lei Organica do Municipio (1990), no Cédigo de Obras e Edificacdes (Lei Municipal
n°® 11.228/1992) e no Decreto Municipal n® 32.329/1992 que regulamentou tal
dispositivo legal. Posteriormente foram elaborados o Decreto Municipal n® 34.713/1994
e o0 Decreto Municipal n°® 58.028/2017, que em conjunto com o Plano Diretor
Estratégico (Lei Municipal n® 16.050/2014), da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo
do Solo - Zoneamento (Lei Municipal n°® 16.402/2016) e alteracdes posteriores, trazem
o arcabouco legal que define e determina as previsdes legais a respeito do EIV/RIV.

O EIV/RIV tem como objetivo orientar adaptagfes a determinados empreendimentos
em sua fase de licenciamento urbano e ambiental, de forma a adequa-los as
caracteristicas urbanisticas, ambientais, culturais e socioecondémicas locais, definindo
medidas mitigadoras e compensatérias em relacdo a possiveis impactos negativos
decorrentes da implantacdo de tais empreendimentos. Deste modo, tem por objetivo
assegurar a utilizacdo adequada e sustentavel dos recursos ambientais, culturais,
urbanos e humanos presentes e disponiveis, de modo a evitar mudancas irreversiveis
e danos graves ao meio urbano e ambiental, contribuindo para manuteng&o e melhoria
da qualidade de vida da populacéo.

Assim, o EIV/RIV devera ser constituido por um conjunto de analise, informacgdes e
dados quanto a adequacdo do empreendimento as condicbes do local de sua
implantacdo, do entorno, possiveis impactos ambientais decorrentes de sua
implantacdo (como produgdo e nivel de ruido, interferéncia na cobertura vegetal
existente, estudos sobre a fauna local, destinacéo final do entulho da obra, producéo e
volume de particulas em suspensdo e fumaca), bem como as condi¢gBes viérias da
regido. Conforme definido no 84° do Art. 151 do PDE:
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"O Estudo e Relatério de Impacto de Vizinhanca deverdo contemplar os efeitos positivos
e negativos do empreendimento, atividade e intervencdo urbanistica sobre a qualidade
de vida da populacéo residente, usuaria e circulante na area e em suas proximidades
incluindo, no minimo, a analise sobre:

I 7 O adensamento populacional e seus efeitos sobre o espago urbano e a populacéo
moradora e usuaria da area;

II'T As demandas por servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas e comunitarias;
III'T As alteragBes no uso e ocupacgéo do solo e seus efeitos na estrutura urbana;

IV i Os efeitos da valorizagdo imobilidria no perfil socioecondmico da area e da
populagdo moradora e usuaria;

Vi Os efeitos na valorizacao ou desvalorizacdo imobiliaria;

VI T A geracao de trafego e de demandas por melhorias e complementacées nos
sistemas de transporte coletivo e de circulacdo ndo motorizada, em especial de bicicletas
e pedestres;

VIl i Os efeitos da volumetria do empreendimento e das intervencdes urbanisticas
propostas sobre a ventilacdo, iluminacdo, paisagem urbana, recursos naturais e
patriménios culturais do entorno;

VIII'i A geragéo de poluigdo ambiental e sonora na area;

IX T As aguas superficiais e subterréneas existentes na area;

X7 O acumulo de impactos urbanos, ambientais, socioeconémicos e culturais gerados
tanto pelos empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas propostas quanto
ja existentes."

SAO PAULO

URBANISMO E
LICENCIAMENTO

Conforme disposto no artigo 110 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo -

Zoneamento (Lei Municipal n°® 16.402/2016) enquadram-se como Empreendimentos

Geradores de Impacto de Vizinhanga (EGIV) os empreendimentos que se enquadram

nos seguintes parametros®?:

0
0
0

Uso industrial com &rea construida total igual ou superior a 25.000 m2.

Uso institucional com &rea construida total igual ou superior a 50.000 m2.

Uso comercial e de prestacdo de servicos com area construida total igual ou

superior a 80.000 m2.

O«

Ox¢

Uso residencial com area construida total igual ou superior a 80.000 m2.

Uso residencial que apresentem mais de 600 vagas de estacionamento.

13 Anteriormente, conforme o Decreto Municipal n® 34.713/1994, o critério para enquadramento

dos empreendimentos que deviam apresentar EIV/RIV era definido pela area construida

computavel e ndo pela area construida total.
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Ficam dispensados de apresentacdo de RIV**:

o O licenciamento de empreendimentos EHIS, EHMP e EZEIS™.

0 No caso de reforma de projetos de empreendimentos anteriormente aprovados
com analise do Relatério de Impacto de Vizinhanca, desde que sejam mantidas as
categorias de uso e ndo seja ampliada a &rea total de construgdo computével.

0 No caso de reforma ou projetos modificativos de empreendimentos cujas obras ja
tenham sido iniciadas, com acréscimo de area computavel de até 20%, desde que
mantida a categoria de uso.

No caso de o empreendimento ser considerado como Polo Gerador de Trafego (PGT)
também é solicitada ao interessado a apresentacao de Certiddo de Diretrizes, emitida
pela Secretaria Municipal de Transportes.

Os dados dos graficos, tabelas e mapa apresentados a seguir foram extraidos da
Plataforma de Monitoramento e Avaliacdo da Implementacdo do Plano Diretor
Estratégico, a partir do banco de dados sistematizado pela Prefeitura do Municipio de
S&do Paulo com o histérico dos casos de empreendimentos que se enquadraram nas
exigéncias para elaboracéo do EIV/RIV. Neste banco de dados est&o listados os 621°
casos de EIV/RIV registrados no Municipio conforme levantamento conjunto entre a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) e a Secretaria Municipal
do Verde e Meio Ambiente (SVMA) em registros administrativos e pesquisas no Diario
Oficial da Cidade. Estédo presentes dados individualizados e desagregados sobre cada
EIV/IRIV como: nome do estabelecimento, dados sobre localizagdo, numero do
processo administrativo, nimero e tipo do alvara emitido, parecer técnico do CADES,
certiddo de diretrizes, além de informa¢cBes sobre uso do empreendimento, area do

terreno e area construida.

4 Anteriormente ao Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n® 16.040/2014) também estavam
dispensados de apresentar EIV/RIV aqueles empreendimentos localizados dentro dos
perimetros das Operag8es Urbanas Consorciadas.

> Conforme o Decreto Municipal n° 57.377/2016, o licenciamento de tais empreendimentos
ficam dispensados da apresentacdo de EIV/RIV até a elaboracéo e aprovacédo de lei especifica
com nova regulamentacéo sobre EIV/RIV.

16 ApOs a finalizagéo desta analise, recebemos a atualizagdo do banco de dados da SVMA com
novos casos, totalizando 72 EIV/RIV, que por estarem em andlise, ndo foram inseridos neste

relatorio.
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Grafico 8. Quantidade de EIV/RIV emitidos

2

Fonte: SMUL e SVMA.

O Gréfico 8 apresenta a quantidade de EIV/RIV emitidos, por ano, desde o inicio da
série historica disponivel no banco de dados. Por meio destes dados é possivel notar
como a partir de 2009 houve um aumento dos casos de EIV/RIV na cidade, atingindo o
maior valor da série histdrica em 2015 quando na ocasido foram registrados 9 casos
de EIV/RIV em um mesmo ano; de todo modo, € possivel notar como este conjunto
representa uma parcela muito pequena do contingente de empreendimentos
licenciados no Municipio. No total da série histérica (de 2000 a 2020) ha o registro de
62 casos de EIV/RIV. A titulo de comparacgéo, apenas em 2019, foram emitidos mais
de 900 alvards de aprovagdo e execucdo e alvards de execucdo para edificacdes
novas em S&o Paulo®’. Assim, os casos de EIV/RIV representam, em média, menos

de 1% do total de empreendimentos licenciados por ano pela Prefeitura.

" Dados extraidos do Sistema de Administracdo do Cédigo de Obras (SISACOE) e disponiveis

na Plataforma de Monitoramento e Avaliacdo da Implementacdo do Plano Diretor Estratégico.
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Mapa 3. Distribuicao de empreendimentos analisados por meio do EIV/RIVI
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Tabela 10. Distribuicdo territorial da quantidade de EIV/RIV emitidos, por

Macroarea
Qtde.
Macroéarea EIV/RI % do total
\Y
Macroéarea de Estruturacdo Metropolitana 29 46,8%
Macroéarea de Urbanizagcdo Consolidada 11 17, 7%
Macroéarea de Qualificacdo da Urbanizacdo 16 25,8%
Macroarea de Reducédo da Vulnerabilidade Urbana 3 4,8%
Macroéarea de Controle e Qualificacdo Urbana e Ambiental 3 4,8%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Em relacdo a distribui¢éo territorial dos casos de EIV/RIV é possivel notar pela Tabela
10 e pelo Mapa 3 como hd uma consideravel concentracdo de casos nas regides
centrais, ao longo de eixos de infraestrutura de transportes, regides com urbanizacao
consolidada e dotadas de maior infraestrutura urbana; ainda é possivel notar como
proporcionalmente ha mais casos na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, regido
caracterizada pela oferta de grandes terrenos, ao longo dos principais eixos de
infraestrutura da cidade, com processos de mudangas nos padrdes de uso e ocupagao
do solo urbano: fatores estes que se alinham aqueles necessarios para

empreendimento de grande porte, como os geradores de impacto de vizinhanca.
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Tabela 11. Distribuic&do da quantidade de EIV/RIV emitidos, por tipo de atividade

Categoria de uso | . . o
(% do total) Tipo de atividade Qtde. EIVIRIV % do total
Centro de exposicdes e convencdes 1 1,6%
Complexo esportivo 2 3,2%
Conjunto de escritérios, servicos e/ou
_ 9 14,5%
comercio
Uso nao residencial )
Ensino 10 16,2
71,0%
Industria e logistica 9 14,5
Religioso 1 1,6%
Saude 6 9,7%
Shopping Center 6 9,7%
Uso residencial _ , _
Conjunto residencial 13 21,0%
21,0%
Uso misto _ )
Conjunto de uso misto 5 8,0%
8,0%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Em relagcdo a categoria de uso dos empreendimentos enquadrados dentro dos
parametros exigidos para elaboragdo do EIV/RIV ha uma consideravel concentracdo
dos casos de usos ndo residenciais, correspondendo a 71,0% do total de casos.
Dentre estes se destacam a implementagéo de estabelecimentos de ensino; conjuntos
de escritorios, servigos e/ou comeércio; industria e logistica; satde e shoppings centers.
Os casos de empreendimentos de uso residencial correspondem a 21,0% do total e

empreendimentos de uso misto a 8,1% do total.
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Tabela 12. Distribuicdo da quantidade de EIV/RIV emitidos, por tipo de

licenciamento?

Tipo de licenciamento Qtde. EIV/IRIV % do total
Licenciamento de edificagdo nova 22 35,5%
Licenciamento de reforma 22 35,5%
Processo de emisséo de alvara em andamento 13 21,0%
Outros 5 8,1%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
! Estdo compreendidos: alvara de aprovacao; alvara de aprovagdo e execuc¢éao; auto de

regularizacao; e respectivos projetos modificativos destes alvaras.

Quanto ao tipo de licenciamento dos empreendimentos para os quais foi exigida a
elaboracdo de EIV/RIV nota-se que ndo ha o predominio de um tipo especifico de
licenciamento: h& uma distribuicdo equilibrada de casos de licenciamento de
edificagcbes novas (correspondendo a 35,5% do total) e licenciamento de reformas
(também correspondendo a 35,5% do total). H4 ainda a identificacdo de 21,0% dos
casos de EIV/RIV elaborados, mas cujo alvara ainda néo foi emitido e 8,1% dos casos

em gue nao foi possivel localizar o alvara.

Tabela 13. Distribuicdo da quantidade de EIV/RIV emitidos, por porte do

empreendimento

Porte do empreendimento

5 5 Qtde. EIV/RIV % do total
(m2 de area construida total)
Até 50 mil m2 14 22,6%
Maior que 50 mil m2 e menor que 100 mil m?2 12 19,4%
Maior que 100 mil m? e menor que 200 mil m2 22 35,5%
Maior que 200 mil m2 7 11,3%
Informacao ndo presente no alvara 7 11,3%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo.

Em relacdo ao porte destes empreendimentos, adotaram-se faixas de categorias para
facilitar a organizacédo dos dados. Nota-se que, de fato, os casos de EIV/RIV referem-

se ao licenciamento de edificacbes de grande porte (tanto no caso de edificacbes
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novas como de reformas), com uma metragem de area construida consideravel: cerca
de 46,8% do total de casos é de empreendimentos com mais de 100 mil m2 de area
construida.

Nesta tabela ndo estdo sendo considerados os valores de "area construida
computavel" ainda que este tenha sido o pardmetro exigido para boa parte dos
empreendimentos que realizaram EIV/RIV, conforme era a regra vigente pelo Decreto
Municipal n® 34.713/1994, posteriormente alterada pela Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo - Zoneamento (Lei Municipal n® 16.402/2016), quando se passou a
adotar o parametro de "area construida total". De toda forma, o objetivo da Tabela 4 é
versar sobre o porte de tais empreendimentos e a dimensdo dos impactos que 0s
empreendimentos dessa magnitude representam para seu entorno. A titulo de
comparacao, entre 2015 e 2019, foram licenciados cerca de 31.471.240 m? de area
construida no Municipio sendo os casos de EIV/RIV cerca de 2.497.725 m2, o que
significa que, ainda que o total de casos de EIV/RIV representem menos de 1% da
guantidade de licenciamentos em S&o Paulo, ao considerarmos sua participacdo no
total de m2 de area construida licenciada este contingente cresce significativamente e
passa a representar um valor préximo a 8% do total licenciado pela Prefeitura®®.
Apreende-se também, do conjunto de graficos, tabelas e mapa que, apesar do
EIV/RIV estar contido no texto da lei do Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n°
16.050/2014) o fato do mesmo néo ter introduzido substanciais mudancas na redagéo
de regulamentacdo do referido instrumento, ndo é possivel notar alteracdes
significativas no comportamento dos dados no periodo "pré" e "p6s" PDE/2014. Assim,
o PDE néo se constitui propriamente como um marco para avaliacdo da aplicacdo do
EIV/IRIV em S&o Paulo.

Em relagéo a este aspecto foi definido no 1° e 2° do artigo 151 do Plano Diretor que
cabe a Prefeitura elaborar lei municipal conferindo nova regulamentacgao ao EIV/RIV:

'8 Dados extraidos do Sistema de Administracsio do Cédigo de Obras (SISACOE) e disponiveis

na Plataforma de Monitoramento e Avaliacdo da Implementacdo do Plano Diretor Estratégico.
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"8 1° Lei municipal definird os empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas,

p¥%blicos ou privados, referidos no fAcaputd

Estudos e Relatérios de Impacto de Vizinhanca durante o seu processo de licenciamento
urbano e ambiental.
§ 2° A lei municipal mencionada no paragrafo anterior devera detalhar os objetivos do
EIV/RIV e definir os seus parametros, procedimentos, prazos de andlise, competéncia,
conteddos e formas de gestdo democratica a serem adotadas na sua elaboracgéo,
analise e avaliagdo."

Neste contexto, em 2019, foi instituido um Grupo de Trabalho Intersecretarial®™

que
teve com objetivo elaborar uma minuta de projeto de lei com nova regulamentacdo
para o EIV/RIV, formado a época por representantes da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SMDU), Secretaria Municipal de Licenciamento (SEL),
Secretaria Municipal de Mobilidade e Transportes (SMT) e Secretaria Municipal do
Verde e do Meio Ambiente (SVMA). Como parte dos trabalhos desenvolvidos por este
Grupo de Trabalho Intersecretarial foi realizado um Relatério Técnico® no qual s&o
apontados 0s principais aspectos a serem revistos na regulamentacdo e parametros
definidores do EIV/RIV, acompanhados de suas respectivas justificativas técnicas.

O acumulo de discussofes e reflexdes produzido pelos técnicos ao longo dos ultimos
anos?! aponta para adocéo de diretrizes que visem qualificar a aplicac&o do EIV/RIV
guanto ao seu propésito urbano e ambiental; sua simplificagdo, gestdo e controle dos
procedimentos, dados e informag¢des tanto para os Orgdos publicos como para o
proponente privado; melhoria da eficiéncia do fluxo administrativo de aprovacéo e
criacdo de comissdo especifica para analise dos casos de EIV/RIV. Dentre tais
aspectos, sao relevantes de serem destacados:

|22

0 Adocao de parametros Unicos de area construida total* e quantidade de vagas de

garagem para definir os empreendimentos geradores de impacto de vizinhanga;

19 portaria SGM 177, de 18 de julho de 2019.

%% Que integra o Processo SEI 6068.2019/0004205-0.

L Incluido também os contetdos expressos no PL n° 414/2011; Projeto de Lei produzido pelo
Executivo apresentado a Camara Municipal de Sdo Paulo, com objetivo de introduzir nova
regulamentacédo ao EIV/RIV.

?2 Referendando a substituicdo do parametro "area construida computavel’ por "area
construida total" presente na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo - Zoneamento (Lei

Municipal n° 16.402/2016).
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0 Analise do empreendimento como um todo, tendo em vista seu potencial como
gerador de impacto de vizinhanca, e ndo em funcdo da andlise de cada atividade
separadamente (residencial e ndo residencial);

0 Possibilidade de que sejam exigidos parametros de ocupacdo do solo e
parametros qualificadores da ocupagdo como: recuos minimos; gabarito; fruicdo
publica; fachada ativa; limite de vedacédo do lote; destinagdo de area para alargamento
do passeio publico; vestiario para usuarios de bicicletas; espaco de carga e descarga,
area de embarque e desembarque de pessoas; quantidades de vagas de
estacionamento; e largura da via;

0 Inclusdo de empreendimentos localizados em Operacdes Urbanas Consorciadas
e de empreendimentos EHIS, EHMP e EZEIS como passiveis de enquadramento
como empreendimentos geradores de impacto de vizinhanga;

0 Correcéo da distor¢édo na legislacdo atual que permite a dispensa de EIV/RIV nos
casos de empreendimentos que realizam sucessivas reformas, com acréscimo de
area, mas sem exceder o montante de 20% de area construida computavel;

0 Criacdo da Comissédo de Analise Técnica de Impacto de Vizinhanca (CATIV) para

analisar os EIV/RIV, composta por representantes de SMUL, SVMA e SMT.

O Estudo de Viabilidade Ambiental (EVA), assim como o EIA/RIMA, é um instrumento
de analise para emissao de licenca ambiental pela Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente (SVMA), indicado para empreendimentos ou atividades de médio
potencial de degradacdo ambiental.

A Resolucdo CADES 207/2020 em seu anexo | relaciona os empreendimentos ou
atividades, que estdo sujeitos ao licenciamento ambiental por meio da analise do
Estudo de Viabilidade Ambiental (EVA):

0 Cemitérios.
0 Arenas esportivas.
0 Garagens subterraneas sob areas consideradas bens de uso comum.

0 Garagem de frota de 6nibus ou caminhdes, com area de terreno igual ou superior
a 10.000 mz.
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0 Movimento de terra sem finalidade de uso prevista, em area de intervencao igual
ou superior a 20.000 m2 e volume igual ou superior a 20.000 m3.

0 Projetos de reservatérios de controle de cheias, exceto quando localizados nos
Rios Tieté, Pinheiros, Tamanduatei e nas divisas municipais.

0 Terminais de 6nibus ndo associados a sistemas Viarios.

0 Terminal logistico e de container, cuja area seja inferior a 50.000 m2.

0 Linhas de transmisséo de energia elétrica ou subesta¢cfes de energia elétrica com
tensbes nominais entre 69 kV e 230 kV.

O Plano de Recuperacéo de Areas Degradadas (PRAD).

0 Recuperacdo de areas degradadas, em consequéncia de atividades, obras ou
processos naturais.

Os empreendimentos nao listados na Resolucdo estao sujeitos a Consulta Prévia.

O EVA é monitorado a partir dos dados de localizacdo do empreendimento, tipo de
licenca (Prévia, Instalagdo e Operacgéo), por proponente e categorias de atividades.

As licengas ambientais sdo emitidas em trés fases, conforme explicado no capitulo
sobre EIA/RIMA: Licenca Ambiental Prévia (LAP); Licenca Ambiental de Instalagédo
(LAI); e Licenca Ambiental de Operacgéo (LAO).

O periodo de analise para este relatério € de 2002 a 2020. Ao longo desses anos
foram emitidas 130 licencas ambientais para as diferentes etapas (Prévia, Instalagéo e
Operacao) de 83 empreendimentos que apresentaram o EVA.

A seguir, o Gréfico 9 apresenta a distribuicdo por ano e por natureza do proponente,
totalizando no periodo analisado: 88 licencas emitidas para empreendimentos

propostos pelo Poder Publico e 42 para a Iniciativa Privada:
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Grafico 9. Licencas Ambientais emitidas por analise de EVA

14

2002 2003 2005 2006 2007 2009 2010 2011 2012 2013|2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Poder Publico. 3 1 1 1 2 2 13 7 8 - 8 5 5 9 9 8 -
Privado - 1 1 1 1 0 - 2 - 2 0 5 - 1 1 5 6

=t P oder Plblico Privado

Fonte: SVMA. Elaboracdo SMUL/PLANURB.

Aproximadamente um terco das licencas emitidas foram para empreendimentos
privados.

O Gréfico 10 a seguir apresenta a participacao das licencas emitidas por categoria de
atividade:

Grafico 10. Licengas por Categoria de Atividade

= Sistama de Infraestrutura

= Sistema de Saneamento
Ambiental

Sistema de Areas Verdes,
Areas Protegidas e
Espacos Livres

Sistema de Equipamentos
Urbanos e Sociais

Fonte: SVMA. Elaboracdo SMUL/PLANURB.
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O Sistema de Infraestrutura foi o maior responsavel pelas licencas emitidas ao longo
do periodo analisado, com 86 das 130 licencas emitidas, no qual se destacam as
Subestacdes Transformadoras e Linhas de Transmissdo de Energia Elétrica. Em
seguida, o Sistema de Saneamento Ambiental com 35 licencas distribuidas para as
obras de drenagem e para aterros de residuos da construcao civil e estacbes de
transbordo de residuos solidos.

A seguir, alguns exemplos de exigéncias que condicionam a emissdo das licengas
ambientais nas trés fases (LAP, LAl e LAO), consultado no RQMA?®, para as duas
categorias destacadas no grafico anterior e que demonstram os beneficios ambientais
possibilitados pelo processo de licenciamento ambiental baseado na analise do EVA.
Subestacdes Transformadoras e Linhas de Transmissdo de Energia Elétrica:

0 Apresentacdo de calculo tedrico dos campos elétricos e magnéticos para a
situagao futura das novas instalagoes;

0 Realizagdo de monitoramento dos niveis de emisséo de radiagdo eletromagnética
e dos niveis de ruido gerados;

Sistema de Drenagem

O«

Protecdo das paredes dos canais e controle do assoreamento;

0 Implantacdo dos sistemas de microdrenagem, de protecdo do leito viario e das
areas terraplenadas;

0 Implantacdo de redes coletoras e interceptadoras de esgotos nos corregos das
bacias atingidas pelo programa.

Por meio do Termo de Compromisso Ambiental (TCA), instrumento analisado em outra
secdo deste relatério, ficam garantidos os acordos de manejo arbéreo indicados no
EVA.

O EVA é um instrumento que contribui para o atendimento dos objetivos IX, X e XI do
PDE, que versam sobre a ampliacdo e requalificacdo de areas protegidas, espacos
livres e ainda sobre a mitigagdo e adaptacdo das mudancas climaticas. Os
empreendimentos analisados por meio do EVA séo apresentados e discutidos com a
sociedade civil em audiéncias publicas, estimulando a participacao social na gestédo
urbana, objetivo XV do PDE.

%3 Relatério de Qualidade do Meio Ambiente, disponivel em:

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/meio _ambiente/publicacoes svma/index.ph

p?p=16319
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Mapa 4. Distribuicdo dos empreendimentos licenciados por meio do EVA

Fonte: SVMA.
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