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EXERCICIO — USO E OCUPACAO DO SOLO

O exercicio deve ser elaborado individualmente e cada aluno deve entregar esta folha respondida em sala
de aula. Tal exercicio sera validado como presenca em aula.

PRIMEIRA PARTE

Uma incorporadora localizada em Sdo Paulo esta realizando a analise de alguns terrenos no bairro do
Butanta, para a incorporacdao de um empreendimento residencial. Foram selecionados quatro terrenos
proximos para a andlise mais aprofundada, porém verificou-se que cada um estd localizado em um
zoneamento diferente. Sabendo que algumas informacdes foram levantadas e apresentadas na Tabela 1
abaixo, tendo o Quadro 1 e 2 de parametros de uso e ocupac¢do do solo do Municipio de Sdo Paulo e tendo
o0 mapa da localizagdo dos terrenos nas Figuras 1 e 2, faca a andlise sugerida nas questdes a seguir:

Tabela 1 - Informacgdes levantadas pela incorporadora sobre os terrenos no bairro do Butanta.

TERRENO A TERRENO B TERRENO C TERRENO D
ZONEAMENTO ZEU ZC ZEIS-2 M
TAMANHO DO LOTE 2500m? 500m? 200m? 1000m?

DIMENSOES

50m (frente)
50m (fundo)

10m (frente)
50m (fundo)

8m (frente)
25m (fundo)

25m (frente)
40m (fundo)

COTA PARTE MAXIMA 20

COTA DE GARAGEM MAXIMA

32 m? por vaga

a. Apresente os célculos e valores da &area construida total (m?) para cada um dos terrenos

apresentados acima, considerando os Coeficientes de Aproveitamento Minimo, Basico e Maximo

de cada Zoneamento (Desconsidere a area construida de uso comum e garagem no total de area

construida).

b. Sabendo que todos os terrenos estdo no Perimetro de Qualificacdo Ambiental PA 5, defina a area

permedvel obrigatdria para cada um dos lotes em m?2.

c. Indique a drea de Ocupagdo Maxima em m? que cada edificacdo podera ter.

Determine apenas para o Terreno A:

i. A quantidade minima de unidades habitacionais, segundo a legislacdo vigente e coeficiente de

aproveitamento basico;

ii. A quantidade maxima de unidades habitacionais, considerando unidades habitacionais de 50m?;

iii. O numero de vagas de garagem que cabem em um Unico pavimento de garagem, seguindo a

cota de garagem maxima.



SEGUNDA PARTE

A incorporadora resolve estudar outro cenario. Considerando que surgiu uma possibilidade de compra dos
vizinhos dos terrenos A e B, aumentando a area total do terreno de cada um, viu-se a possibilidade de
estudar a associacdo de empreendimentos comerciais para esses lotes. Os novos dados estdo apresentados
na Tabela 2 a seguir:

Tabela 2 - Informagdes revisadas pela incorporadora sobre os terrenos no bairro do Butanta.

TERRENO A TERRENO B
ZONEAMENTO ZEU ZC
NOVO TAMANHO DO LOTE 9.000m? 20.000m?
~ 200m (testada) 400m (testada)
NOVAS DIMENSOES 45m (fundo) 50m (fundo)

Utilize novamente o quadro de parametros urbanisticos para o municipio de Sdo Paulo, assim como as
informacdes contidas nos Artigos do Plano Diretor listados abaixo, para desenvolver as seguintes andlises:

a. Defina a Fachada Ativa Minima para o empreendimento do Terreno B.
Apresente uma Composicdo para testada do empreendimento do Terreno B indicando as
dimensGes concebiveis de portaria, fachada ativa e vedacdo com muros (considere 15% da
testada para portaria);

c. Indique a darea minima de fruicdo publica para os dois terrenos. NO terreno A considere que se
planeja obter abatimento na outorga onerosa por meio de solugdo para fruicdo publica;

d. Determine a drea que devera ser cobrada a outorga onerosa, considerando o potencial maximo
construtivo e a area minima de fruicdo publica para o Terreno A.



ANEXOS

Figura 1 — Localizagdo dos terrenos em diferentes zonas do bairro do Butanta.
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Fonte: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/menu/index.php?p=214281

Figura 2 — Imagem retirada do Google Maps da mesma localizag
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Quadro 1 - Quota Ambiental: Pontuagdo minima, Taxa de Permeabilidade Minima e fatores por perimetros de qualificagdo

ambiental.
TAXA DE PERMEABILIDADE
Perimetro de (a) (b) PONTUACAD QA MINIMO FATORES
T::Q?::::f Lote < lote> | Lote>500 | Lote >1000 e | Lote >2500 [ Lote >5000e | Lote> c::::i::a Drenagem
500 m? S00m* |e<1000m <2500 m e<5000m" | <10000m 10000 m (alfa) (beta)

PA1 0,15 0,25 0,45 0,60 0,70 0,80 1,00 0,5 0,5

PA 2 0,15 0,25 0,40 0,52 0,64 0,70 0,86 05 05

PA3 0,15 0,25 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5

PA 4 0,15 0,25 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5

PAS 0,15 0,25 0,29 0,37 0,46 0,50 0,57 0,4 0,6

PA G 0,15 0,20 0,34 0,44 0,55 0,60 0,71 0,5 0,5

PAT 0,15 0,20 0,31 0,41 0,51 0,55 0,64 03 0,7

PA S 0,15 0,20 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5

PA9 0,10 0,15 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5

PA 10 0,20 0,25 0,23 0,30 0,37 0,40 0,42 0,6 0,4

PA 11 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,6 0,4

PA 12 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,5 0,5

PA 13 (c) NA NA NA NA NA NA NA NA NA

Fonte: Extraido da Lei N2 16.402, de 22 de Margo de 2016.

Art. 87. Nas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM, ZEMP, ZC e ZCa, quando a area do lote for superior a 10.000m?
(dez mil metros quadrados) e menor ou igual a 20.000m? (vinte mil metros quadrados), serd obrigatdria a
adogdo dos seguintes parametros qualificadores da ocupacgao:
| - fruicdo publica nos empreendimentos de usos nado residenciais permitidos nas respectivas zonas, em
area equivalente a no minimo 20% (vinte por cento) da area do lote, em espaco livre ou edificado;
Il - limite de 25% (vinte e cinco por cento) de vedacdo da testada do lote com muros;
Il - fachada ativa em no minimo 25% (vinte e cinco por cento) da testada do lote em
empreendimentos residenciais ou nao residenciais.
§ 12 O disposto no “caput” deste artigo se aplica somente para edificagdes novas e reformas com
ampliacdo de area construida.

Art. 88. Em lotes com area até 10.000m? (dez mil metros quadrados) localizados nas ZEU, ZEUa, ZEUP,
ZEUPa, ZEM, ZEMP, ZC e ZCa, quando uma parcela do lote for destinada a fruicdo publica ndo sera cobrada

N

outorga onerosa correspondente a metade do potencial construtivo adicional previsto para a drea
destinada a fruigao publica, desde que atendidas simultaneamente as seguintes condi¢des:

| - a drea destinada a fruicdo publica tenha no minimo 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) e
esteja localizada junto ao alinhamento da via, ao nivel do passeio publico, sem fechamento e ndo ocupada

por estacionamento de veiculos.



Quadro 2 - Parametros de uso e ocupacdo do solo do Municipio de Sdo Paulo.

Am':::;:; Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos (metros) e
Gabarito Fundos e Laterais mixima de
TIPODEZONA | 20NA (a) A A CA. 'I'::;:':: 1.0. para lotes ':: ;T;:ﬂ rante ﬂl;mau Altura da u:‘:rnn
minimo | bésico AL 500 hgyeal ot superl::r (metros) (i) menor ou ficacto unidade
)| s | 2500 metes otain | s | e
metros
2 260 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA ETT 20
T ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 40
z ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 30 NA
e ZEUP ZEUPa (g) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 NA
g M ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 30 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e} 0,85 0,70 28 NA NA 3 40
c 0,3 1 2 0,85 0,70 a8 5 NA 30 NA
zc 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 30 NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
2C0R ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA ETT] NA
.g ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 1) NA
3 ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 S NA 30 NA
g ZEIS-1 0,5 1 2,51(f) 0,85 0,70 NA, 5 NA 3 NA
o ZEIS-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA, 5 NA 30 NA
ZEIS-4 NA 1 2{h) 0,70 0,50 NA 5 NA 30 NA
ZEIS-5 0,5 1 41f) 0,85 0,70 NA, 5 NA 3 NA
2DE ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 30 NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
ZPl-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 S 3 3 NA
Z°l T NA 1 15 5,50 .30 78 T 3 3 A
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 S NA 3 NA
s ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
E ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
] ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
- ZPDS
L ZPDST NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
E [ veoes AVP-1 NA (k) (k) [k} (k) 28 NA NA 30 NA
2= AP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA, 3 NA
z o [ INsTiTU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 1)) NA
2 % CIONAIS Ala MNA 1 2 0,5 0,5 15 NA MA 3 NA
235 AC-L NA 0.6 0.6 0.6 0.6 20 5 3 3 NA
= CLUBES
= AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA

Fonte: Extraido da Lei N2 16.402, de 22 de Margo de 2016, que Disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo no Municipio
de S3o Paulo, de acordo com a Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE).
Notas:
NA = N&o se aplica
(a) Nas zonas inseridas na area de protegdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §22 do artigo 52 desta lei.
(b) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar
automaticamente os parametros da zona ZEU.
(c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar
automaticamente os parametros da zona ZEUa.
(d) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.
(e) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos nos §22 do artigo 82 desta lei.
(f) O CAmax serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).
(g) O CAméx sera igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m? (quinhentos metros quadrados).
(h) O CAmax serd igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).
(i) O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.
(j) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposi¢des estabelecidas
nos incisos Il e Il do artigo 66 desta lei.
(k) Ver artigo 30 desta lei.
() Observar as disposicGes estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.
(m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n2
16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposi¢es dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento
maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.



PCC3350 - Planejamento e Engenharia Urbanos

RESOLUGAO EXERCICIO — USO E OCUPAGAO DO SOLO

PRIMEIRA PARTE

a. Calcular a drea construida total de cada lote, considerando os Coeficientes de Aproveitamento (Minimo, Basico e

Maximo) em cada localizagdo:

C.A. TERRENO A TERRENO B TERRENO C TERRENO D
Minimo. | ACcamin = 2.500,00x0,5 | ACcamin =500,00x 03 | ACcamin =200,00x0,5 | ACcamin = 1000,00x 03
= 1.250,00 m? = 150,00 m? = 100,00 m? = 300,00 m?
pisico | ACca-bas =2.500,00x 1,0 | ACca—pas = 500,00 x 1,0 | ACca-pas = 200,00 x 1,0 | ACca-pas = 100,00 x 1,0
= 2.500,00 m? = 500,00 m? = 200,00 m? =1000,00 m?
ACCA—max ACCA—max ACCA—max ACCA—max
Mdximo = 2.500,00 x 4,0 =500,00x 2,0 = 200,00 x 4,0 =1000,00 x 2,0
= 10.000,00 m? = 1000,00 m? = 800,00 m? = 2000,00 m?
b. Definir a area permedvel obrigatdéria de cada lote:
TERRENO A TERRENO B TERRENO C TERRENO D

Areapem = 2.500,00 x 0,25 Areaperm = 500,00 x 0,15 Areapgrm = 200,00 x 0,15 | Areapg,, = 1000,00 x 0,25

= 625 m? = 75,00 m?

= 30,00 m? = 250,00 m?

c. Indicar a taxa de ocupag¢do mdaxima no lote que as edificagcdes poderdo ter:

TERRENO A TERRENO B TERRENO C TERRENO D
Projyax = 2.500,00 x 0,70 Projyax = 500,00 x 0,70 Projyax = 200,00 x 0,85 | Projys = 1000,00 x 0,70
= 1.750,00 m? = 350,00 m? = 170,00 m? = 700,00 m?

d. Determine para o Terreno A:

i. Calcular a quantidade minima de unidades habitacionais:

Iy ™
COTA PARTE |

DC'..L\[”T.['IH O NUMers mirnmo de
unidades habitacionais: |

(

(CAu x At) |

(CAmax x Q)

N Nimero minimo de unidades |

CA Coeficiente de

YW aproveitamento do projeto |

At Area do terreno |

CA Coeficiente de

MAX  apreveitaments maxime |

Q Cota maxima de terreno por |

unidade habitackonal |

\ J

Cota parte de terreno corresponde a quantidade de
unidades habitacionais segundo unidade de area do
terreno. Define a densidade habitacional a partir da
relacdo entre o nimero de unidades habitacionais a
serem idealmente produzidas e a area total do terreno.
Tal instrumento define, nos Eixos de Estruturagdo da
Transformacao Urbana, o nimero minimo de unidades
habitacionais que deverdo ser construidas em funcdo da
area de determinado terreno permitindo ainda que
ocorra uma diversidade de tamanho das unidades a fim
de estimular ocupag¢Ges urbanas que atendam
diferentes faixas de renda. Considerando o coeficiente
de aproveitamento basico (1,0), temos:

CAux At 5 1,0%x2.500
CAmaxx*Q 4%20

uhyin = - 31,25 uh.

Resposta: 32 unidades habitacionais




iii. Calcular a quantidade maxima de unidades habitacionais, considerando unidades
habitacionais de 50m?:
_ At x CAmax 2.500x 4,0

h,:. =— 200 uh
Wiz Area uh - 50 - u

iv. Calcular o numero de vagas de garagem que cabem em um unico pavimento de garagem,
seguindo a cota de garagem mdxima

N Area Lote AxTO 2500 % 0,70 .
= g d
maxv.— Cota garagem 32 vagas

SEGUNDA PARTE

a. Defina a fachada ativa minima para o empreendimento A:

Testada = 400 m F gtivamin = 400 x 0,25 =100 m

b. Apresente uma composicao para testada do empreendimento do Terreno A indicando as dimensdes
concebiveis de portaria, fachada ativa e veda¢gdo com muros (considere 15% da testada para portaria)

Testada = 400 m

Portaria =400m x 0,15 = 60m

Inciso Il — Vedagdo Maxima (25%) = 400 x 0,25 = 100 m
Frestante = Testada — Portaria — vedagdo max

Frestante = 400 — 60 — 100
Frestante = 240m

Portanto, deve-se ter uma fachada ativa entre 100 e 240m, vedacdo maxima de 100m e portaria de
60m.

c. Indique a area de fruigao publica para cada lote:

TERRENO A TERRENO B

Fpap = Opcional (250 m2para abater valor da outorga) Fpgpymin = 20.000 x 0,20 = 4.000,00 m?

d. Para o Terreno A, determine a area que devera ser cobrada a outorga onerosa, considerando que
potencial maximo construtivo e a area minima de frui¢do publica para o lote “B”.

Todo terreno tem definido quanto podera ser construido em sua area. Existe o potencial construtivo basico
e o maximo. O potencial construtivo basico na zona urbana é igual a 1, o que significa que é permitida a
construcdo equivalente a 1x a drea do terreno. O empreendimento que quiser construir mais, podera
construir até atingir o potencial construtivo maximo definido para seu terreno. No entanto, para construir
além do potencial construtivo basico, o empreendedor tera que pagar uma contrapartida financeira,
chamada OUTORGA ONEROSA. Existe uma féormula para o cdlculo da outorga onerosa, C, que ira incidir
sobre cada m? do potencial construtivo adicional adquirido. (Art. 117. § 19)



FORMULA PARA CALCULO DE OUTORGA ONEROSA

C=(At/Ac)xVxFsxFp

A divisio da Area de terreno (At),
em rr?, pela Area construida
computdvel total pretendida no
empreendimento (Ac), em m®
permite gue o cilcule da
contrapartida financeira possua urm
fater de proporcionalidade a drea

construida.

Area construida
computivel total
do empreendimento

5

Area do terreno

Estimula o aproveitamento
maxime do terreno: guanto
rais se constrdd, mats barato
se torna o custo do m®de
outorga onerosa

C=(At/Ac) xV xFsxFp

© Valor do m? do terreno (V]
I refere=se ao valor dade pelo Cadastro
i de Valor de Terreno para fins de

Cutorga Onerosa, divulgado pela
Secretaria Municipal de
Desenvolvimente Urbano.

O valor do m* do terreno para
fins de outorga onerosa é, em
média, aproximadamente
B80% do valor de mercado

C=(At/Ac)xVxFsxFp

O Fator de Interesse Social (Fs) é
wrma varidvel utilizada para dar pesos
diferenciados de acordo com as
tipologlas construtivas e os usos das
edificacdes.

Uso residencial %
Habitagho de =
Interesie Social - HIS ER
Habitagho de Mercads e A
Popular - HMP até S0mé i
Habitagho de Mencada Fs=05
Papular - HMP de 51 abé T0m? =
Habitagha - com drea R

ate SOmE L L
Habitaghe - eom drea i

de 51 e 70n L
Habitagha - com drea Prnig
malar que 70m?® 7
Uso nio-residencial ﬁ & “
Ugo imgtitucional Fs=00
Entidades mantenedoras

serm fins Iucrativos Fr=03
Outras entidades Fa=07
mante!

Dutras atividades Fs=10

! USOSRESIDENCIAIS

A contrapartida financeira (C) & outorga onerosa de potencial construtivo adicional é definida a partir de uma fédrmula. Entenda cada umn dos fatores da nova férmula:

C=(At/Ac)xVxFsxFp

O Fator de Planejamento (Fp) é uma
varidvel utilizada para dar pesos

: diferenciadoes de acorde com os
¢ objetivos estratégicos das Macrodreas,
i Temn como objetivo incentivar o
i equilibrio na distribuicio de moradia e

emprego na cidade.

USOS NAD RESIDENCLALS

- iz

- 10

- 07 -3

- 06 05
o3 -o
Hio aphicavel (MIA) IR

Portanto, o calculo para se chegar ao potencial construtivo adicional adquirido é, para o item lote b:

Areagys onerosa = Potencial Max — Potencial bas — (

Potencial Max Construtivo = 36.000 m?

Potencial Construtivo basico = 9.000 m?

Fruicdo Publica = 250 m?

Aredyyr onerosa = 36.000 — 9.000 — (

2

Areagy; onerosa = 26.500 m?

Esse valor serd multiplicado pela contrapartida financeira, C, para se chegar ao valor final a ser pago a

prefeitura.

250 * 4)

2

area fruicdo publica * 4)




