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PLANO DIRETOR ESTRATEGICO

LEI N2 16.050 DE 31 DE JULHO DE 2014
(LEI MUNICIPAL)



MACROZONA DE PROTECAO E
RECUPERACAO AMBIENTAL

Art. 16. A Macrozona de Prote¢cGo e Recuperagdo
Ambiental (...) é um territério ambientalmente fragil
devido as suas caracteristicas geoldgicas e geotécnicas, a
presenca de mananciais de abastecimento hidrico e a
significativa  biodiversidade, = demandando cuidados
especiais para sua conservagdo.

Art. 17. Os objetivos especificos da Macrozona de Protegcdo
e Recuperagdo Ambiental sdo:

(...)
IV — respeito a legislagdo referente a Mata Atldntica, a
protegdo e recuperagcdo dos mananciais e as Unidades de
Conservagdo;



MACROAREA DE REDUCAO DA
VULNERABILIDADE URBANA E
RECUPERACAO AMBIENTAL

Art. 18. A Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade e
RecuperacGo Ambiental (...) se caracteriza pela
predomindncia de elevados indices de vulnerabilidade
socioambiental, baixos indices de desenvolvimento
humano e assentamentos precdrios e irregulares, como
favelas, loteamentos irregulares, conjuntos habitacionais
populares, que apresentam diversos tipos de
precariedades territoriais e sanitdrias, irreqularidades
fundidrias e déficits na oferta de servigos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, ocupada predominantemente por
moradias da populagcdo de baixa renda que, em alguns
casos, vive em dreas de riscos geoldgicos e de inundagdo.



ZONA DE INTERESSE SOCIAL 4

Art. 45. |V - ZEIS 4 sdo dreas caracterizadas por glebas ou
lotes ndo edificados e adequados a urbanizacGo e
edificacdo situadas na Area de Prote¢do aos Mananciais
das bacias hidrogrdficas dos reservatdrios de
Guarapiranga e Billings, exclusivamente nas Macrodreas
de Reducgdo da Vulnerabilidade e Recuperagcdo Ambiental e
de Controle e Recuperacdo Urbana e Ambiental,
destinadas a promoc¢éo de Habitagcdo de Interesse Social
para o atendimento de familias residentes em
assentamentos localizados na referida Area de Protecéo
aos Mananciais, preferencialmente em fun¢do de
reassentamento resultante de plano de urbanizagéo ou da
desocupagbo de dreas de risco e de preservagdo
permanente, com atendimento a legislagdo estadual;



Quadro 4
Percentuais de area construida total por usos residenciais e nao residenciais em ZEIS

Tipo de ZEIS HIS 1 HIS 2 HMP Usos Re nR
ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3, ZEIS 4 no minimo 60% permitido no maximo 20%

ZEIS5 Minimo 40% permitido no maximo 40%



LEI DE PARCELAMENTO, USO E
OCUPACAO DO SOLO

LEI N2 16.402 DE 23 DE MARCO DE 2016 (LEI MUNICIPAL)






AREA DE PROTECAO E RECUPERACAO
DOS MANANCIAIS DA BACIA
HIDROGRAFICA DO GUARAPIRANGA

LEI N2 12.233, DE 16 DE JANEIRO DE 2006
(LEI ESTADUAL)



Areas de Ocupac¢do Dirigida (AOD)

Subdrea de Urbanzagdo Consobdada (SUC)

Subdrea de Urbanzagio Controkda (SUCH

Subdérea Especrl Comredor (SEC)

Subdrea de Ocupagiio Diferencnda (SOD)

Subdrea Envolidrn da Rctn:\'x (SER)

Subdérea de Baixa Demsydade (SBD)

LEI ESPECIFICA DA APRM -
GUARAPIRANGA

Declara a Bacia Hidrografica do Guarapiranga como
manancial de interesse regional para o abastecimento
publico e cria a Area de Protecio e Recuperacdo dos
Mananciais da Bacia Hidrografica do Guarapiranga -
APRM-G, situada na Unidade de Gerenciamento de Recursos
Hidricos - UGRHI do Alto Tieté.

SUCt - Subarea de Urbanizagao
Controlada (2006)

Art.20 - Sdo aquelas em processo de urbanizagdo, cuja
ocupacgdo deverd ser planejada e controlada, devendo ser
garantida a implantacdo de infraestrutura de saneamento
ambiental. E um objetivo estimular a implantacdo de
empreendimentos habitacionais de interesse social,
associados a equipamentos comunitdrios, bem como ao
comércio e aos servigos de dmbito local.



LEGISLACOES A SEREM SEGUIDAS

Para o estudo da legislacdo no loteamento do Jardim da Unido, destacam-se as
notas a), f) e g):
“a) Exceto ZEP, ZEPAM, ZEIS e ZER-1 e demais zonas onde a Lei n®
13.885/2004 definiu pardmetros mais restritivos, até a revisdo da LPUOS”;
“f) Aplica-se a legislacdo estadual pertinente, especialmente as leis
especificas das Bacias Billings e Guarapiranga”;
“g) No caso de eventual divergéncia nos limites de gabarito estabelecidos
neste PDE, prevalece o disposto na legislacéo estadual das Bacias Billings e

Guarapiranga onde aplicavel”.
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Parametros
urbanisticos

Macrozona de
Protecao e
Recuperagao
Ambiental

Macrodrea de
Reduc¢do da
Vulnerabilidade
Urbanae
Recuperagao
Ambiental

Zona de
Interesse Social 4

Subarea de
Urbanizacao
Controlada

CA
max

(1,5)
para
HIS

TO

0,5

0,7
(até 500 m?)

0,5
(> 500 m?)

frente
min.

20m

5m

frente
max.

150m

drea area max. impermeabiliza
min. ¢ao max.
1000m? - 0,75
125m? 20000m? -
250m? - 0,8

recuo de
frente

gabarito

28m

15

NA



REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA

LEI N2 13.465 DE 11 DE JULHO DE 2017 (LEI FEDERAL)



- A partir dessa lei, as definicdes para CA e TO das leis anteriores ndao precisam ser necessariamente

respeitadas, uma vez que a area estudada apresenta uma ocupacao preexistente, que deve ser considerada
no projeto para o Jardim da Uniao.

- Asdiretrizes justificam considerar o CA da ZEIS 4 e nao da Lei especifica da Guarapiranga de 2006, uma vez

gue esta define a regiao como Subarea de Urbanizacao Controlada e esta desatualizada; atualmente deveria
ser classificada como Subarea de Urbanizacao Consolidada

- Por conta da reintegracao de posse da CDHU, a populacao local justifica a regularizacao fundiaria do Jardim
da Unido a partir da Lei N2 13.465

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - requlariza¢do fundidria aplicdvel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - reqularizagdo fundidria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados por populagcdo ndo qualificada

- O artigos 64 e 65 especificam os elementos que devem constar no “estudo técnico que demonstre a melhoria
das condi¢des ambientais em relacdo a situagdo anterior com a adog¢do das medidas nele preconizadas” (§
19), necessario para que o projeto de regularizacao fundiaria se encaixe nos termos da lei.



Art. 64. Na Reurb-S dos ntcleos urbanos informais que ocupam Areas de Preservacdo Permanente, a regularizacéo
fundidria serd admitida por meio da aprovagcdo do projeto de regulariza¢do fundidria, na forma da lei especifica de
regularizagdo fundidria urbana. (Redacdo dada pela Lei n? 13.465, de 2017)

$ 12 O projeto de regularizagéo fundidria de interesse social deverd incluir estudo técnico que demonstre a melhoria
das condigbes ambientais em relagdo a situagdo anterior com a ado¢do das medidas nele preconizadas.

$ 29 O estudo técnico mencionado no § 19 deverd conter, no minimo, os seguintes elementos:

| - caracterizagdo da situagGo ambiental da drea a ser regularizada;

Il - especificacéo dos sistemas de saneamento bdsico;

Il - proposicéo de interveng¢des para a prevengdo e o controle de riscos geotécnicos e de inundagdes;
IV - recuperagdo de dreas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizagdo;

V - comprovagdo da melhoria das condigbes de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos
recursos hidricos, a nGo ocupagdo das dreas de risco e a protegdo das unidades de conservagéo, quando for o caso;

VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizacéo proposta; e

VIl - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'dgua.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art82

Art. 65. Na Reurb-E dos nucleos urbanos informais que ocupam Areas de Preservagdo Permanente ndo identificadas como dreas de risco, a regularizagdo fundidria serd
admitida por meio da aprovagdo do projeto de regularizagdo fundidria, na forma da lei especifica de regularizag¢éo fundidria urbana. (Redacdo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 12 O processo de regularizagdo fundidria de interesse especifico deverd incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢coes ambientais em relagdo a
situagdo anterior e ser instruido com os seguintes elementos: (Redacdo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

| - a caracterizagdo fisico-ambiental, social, cultural e econémica da drea;
Il - a identificagdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades ambientais e das restri¢ées e potencialidades da drea;
Il - a especificagdo e a avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de saneamento bdsico implantados, outros servigos e equipamentos publicos;

IV - a identificagdo das unidades de conservagdo e das dreas de protecdo de mananciais na drea de influéncia direta da ocupagdo, sejam elas dguas superficiais ou
subterrdneas;

V - a especificagdo da ocupagdo consolidada existente na drea;

VI - a identificagdo das dreas consideradas de risco de inundagbes e de movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de blocos, corrida de
lama e outras definidas como de risco geotécnico;

VIl - a indicagdo das faixas ou dreas em que devem ser resquardadas as caracteristicas tipicas da Area de Preservacdo Permanente com a devida proposta de recuperacéo
de dreas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizagdo;

VIII - a avaliagdo dos riscos ambientais;
IX - a comprovagdo da melhoria das condigdes de sustentabilidade urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizagdo; e
X - a demonstragdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as praias e aos corpos d’dgua, quando couber.

§ 22 Para fins da regularizagéo ambiental prevista no caput , ao longo dos rios ou de qualquer curso d’dgua, serd mantida faixa ndo edificavel com largura minima de 15
(quinze) metros de cada lado.

§ 32 Em dreas urbanas tombadas como patriménio historico e cultural, a faixa ndo edificdavel de que trata o § 22 poderd ser redefinida de maneira a atender aos
pardmetros do ato do tombamento.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art82
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art82

DISCUSSAO

O plano diretor vale para a “cidade legal”, uma parcela muito pequena do territdrio urbano

I’I

A partir dos 1980 surge um zoneamento “especial” que leva em considerag¢ao que “a lei ndo funcionou”:

- ZEIS para regularizacdo (1) e ZEIS para producao (2, 3, 4, 5)

- Mesmo que a area analisada seja uma ZEIS 4, a discussao para essa area é parecida com a da ZEIS 1, pois até a
aprovacgao da lei, a dinamica social no territério mudou. Ou seja, a lei de zoneamento praticamente considerava que
nao havia ocupagao nessa area.

Importancia da Lei federal N2 13.465 e de uma nova Lei Municipal que esta sendo redigida espelhada na lei federal. Mesmo
assim, as leis sdo apenas uma parte dentro dos conflitos sociais envolvidos na producao do espaco (“A propriedade nao tem
funcdo social”).



SIGLAS

LPUOS: Leide Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo

ZEIS 4: zona Especial de Interesse Social

APRM-G: Area de Protecdo e Recuperagdao dos Mananciais da Bacia Hidrografica do Guarapiranga
SUCt: subérea de Urbanizacdo Controlada

AOD: Areas de Ocupacdo Dirigida (AOD)

PRIS: Programa de Recuperacdo de Interesse Social

Reurb-S: Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social

Reurb-E: Regularizagao Fundiaria Urbana de Interesse Especifico
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