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Planos urbanisticos e Plano Diretor

Plano Diretor: plano urbanistico com o objetivo de orientar,
organizar e disciplinar o crescimento e a ocupacdo do solo
urbano

Horizonte em geral de médio e longo prazo

Contempla em geral: sistema viario, transporte, infraestrutura,
delimitacdo de perimetro e zonas de expansao urbana,
diretrizes para uso e ocupagao do solo, entre outros

Denominacgbes, caracteristicas, execucdo e resultados variaram
muito ao longo do tempo no Brasil - houve uma evolugao

O nome Plano Diretor surgiu nos anos 60, mas antes houve
varios tipos de planos urbanisticos com objetivos e
caracteristicas comparaveis e evolutivas

E necessario rever o histérico anterior e como chegou-se a
atual configuracao, definida a partir da CF 1988 e Estatuto da
Cidade




Planos urbanisticos e Plano Diretor
- historico

m Final Séc. XIX até 1930
m Planos urbanisticos: Saneamento e Embelezamento

m Saturnino de Brito: projetos de saneamento para mais de
20 cidades brasileiras, destacando-se os de Santos,
Vitoria e Recife

m Pereira Passos, RJ: "Haussman Tropical” (“bota abaixo” )

BENCHIMOL, J. L. Pereira Passos: um Haussmann tropical: a renovacdo urbana da cidade do Rio de Janeiro no inicio do século XX. Rio de
Janeiro: Secretaria Municipal de Cultura, Turisro e Esportes, Departamento Geral de Documentagio e Informago, Divisdo de Editoragdo, 1992

Planos urbanisticos e Plano Diretor - historico

1930 a 1960: Periodo Estético-viario

= Permanece o embelezamento mas a énfase passa a ser a fungdo e
eficiéncia urbana => Infraestrutura

= Planos de conjunto: toda a cidade, ndo areas especificas
= Base técnico-cientifica, apoiada em diagndsticos

s Contemplam: transportes, infraestrutura, legislagéo urbanistica,
habitacdo, entre outros (prentncio dos Planos Integrados)

m Feitos por especialistas contratados (“plano pacote”);
anteriormente corpo técnico local, complementado por engenheiros
e arquitetos urbanistas

m Principais exemplos: Plano de Avenidas (Prestes Maia, SP), Plano
Agache (RJ), outras (Porto Alegre, Salvador)

= Razoavelmente cumpridos na parte viaria e de remodelagdo urbana

CAMPOS FILHO, C. M. O que os cidad@os devem fazer para a humanizacéo das cidades no Brasil. Sdo Paulo, Nobel, 1989.

VILLACA, F. Uma contribuigio para a histéria do planejamento urbano no Brasil. In: DEAK, S.; SCHIFFER, S. R. (orgs.). O processo de
urbanizagdo no Brasil. S&o Paulo, EDUSP, 1999.




Planos urbanisticos e Plano Diretor - historico

= Década de 60 a 80: PDDI - Planos Diretores de Desenvolvimento
Integrados

m Criagdo da SERFHAU (Servigo Federal de Habitacdao e Urbanismo), em
1964 => drgdo técnico de apoio ao BNH e municipios para formulagdo
de planos habitacionais e urbanisticos

= Em 1966 foi instituido o Programa de Planos de Desenvolvimento Local
Integrado, com fundos para sua elaboracdo

= Planos em geral feitos por escritérios privados e marcadamente
tecnocratas => fase dos “Super planos”

m Exemplos: Plano Doxiadis, gestdo Carlos Lacerda (RJ, 1965), e PUB-
Plano Urbanistico Basico, gestdo Faria Lima (SP, 1969)

= PUB-SP: maior e mais complexo plano urbanistico ja feito no pais; 6
volumes, 3.400 pags., ampla equipe de especialistas

e Jamais foi aplicado, nem sequer aprovado pela Cdmara Municipal

e Sem uso pratico, foi utilizado para estudos, caindo pouco depois no esquecimento

VILLACA, F. Uma contribuigdo para a histéria do planejamento urbano no Brasil. In: DEAK, S.; SCHIFFER, S. R. (orgs.). O processo de urbanizag&o no Brasil. Sao Paulo,
EDUSP, 1999.

Planos urbanisticos e Plano Diretor - historico

= Década de 60 a 80: PDDI - Planos Diretores de Desenvolvimento
Integrados

= A fase do superplanos seguiu-se a dos PDDI’s

= Nome vem da obrigatoriedade pela legislagao estadual de SP, a partir
de 1969

s O PDDI podia ser simples, mas evolutivo, demonstrando que o
municipio iniciou um processo de planejamento permanente

m N3o se sabe se houve ou ndo falta de acesso a recursos por falta do
PDDI

m Da fase anterior passa-se a outra, diametralmente oposta: a do planos
simples e despretensiosos

= PDDI de SP (1971): feito por funcionarios da Prefeitura; apenas uma
lei, sem nenhum estudo técnico, uma declaragdo de intengdes

= PUB-RJ (1977): semelhante ao de SP; feito por funcionarios municipais,
dividia a cidade em grandes areas de planejamento; também simples,
despretensioso e sem utilidade

VILLACA, F. Uma contribuigdo para a histéria do planejamento urbano no Brasil. In: DEAK, S.; SCHIFFER, S. R. (orgs.). O processo de urbanizag&o no Brasil. Sao Paulo,
EDUSP, 1999.




Planos urbanisticos e Plano Diretor - historico

= Conclusao da fase dos PD’s até década de 80
= Houve aspectos positivos

e Valorizagao do planejamento e da intengdo de orientar e disciplinar o
crescimento urbano

e Aprofundamento do conhecimento das cidades
e Abordagem integrada e interdisciplinar
e Capacitagdo de quadros técnicos municipais

= Mas, avaliacao geral negativa

= Falta de aplicabilidade: cumpriam formalidades técnico-burocraticas; falta de
instrumentos legais para aplicagao; falta de comprometimento com resultados

= Distanciamento/falta de envolvimento das equipes locais
= Alienagdo da realidade politica, conflitos de interesse que os planos suscitam

= Obs: Zoneamentos, feitos paralelamente e sem vinculagdo com PD’s (SP,
1972)=> funcionaram como instrumentos reais de planejamento urbano

Planos urbanisticos e Plano Diretor - historico

= MNRU e CF 1988

m Pauta do MNRU (Movimento Nacional pela Reforma Urbana) e
emenda popular a Constituinte: ndo se falava de Plano Diretor

m Surpresa: inclusdo no artigo 182 da CF a obrigatoriedade de Plano
Diretor para municipios com mais de 20.000 habitantes

m Foi considerada inicialmente um retrocesso

= Mas a exigéncia agora é diferente

m Necessidade do PD para execucao da funcdo social da propriedade
urbana

= O proprio PD passa a ser o instrumento basico legal

m Obrigatoriedade de aprovacao na Camara e de contemplar os
interesses locais na elaboracao do PD => ndo pode mais ser alheio
a realidade politica




O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor

Extensao de obrigatoriedade (além de municipios com mais de
20.000 habitantes)

- Municipios com qualquer nimero de habitantes que pertengam a
regiées metropolitanas, aglomeracgdes urbanas (aprovagdao em até
5 anos), areas de especial interesse turistico, areas de
empreendimentos e atividades com significativo impacto regional
ou nacional

. Considerar todo o territério municipal (ndo so6 cidade-sede)

. Obs: Const. Est. SP (1989) exige para todos os municipios do
Estado de SP

Cidades grandes e médias (mais de 500.000 habitantes): plano de
transporte integrado compativel com PD ou nele inserido

Deve ser aprovado por lei municipal

Deve estar integrado ao Plano Plurianual, diretrizes
orcamentarias e orcamento anual

Revisao a cada 10 anos, pelo menos

O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor

= Conteudos minimos do PD

. delimitagdo das areas urbanas para parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulasoria

. IPTU progressivo e desapropriagao

. Construgdo acima do potencial construtivo basico mediante
contrapartida

. Entendimento do direito de preempgao, direito de construir,
operagdes consorciadas e transferéncia do direito de construir

. Definir usos adequados da propriedade urbana para exercer sua
funcao social e o uso dos instrumentos para garantir esta funcao

. Diretrizes de longo prazo (superam a duracao de um mandato de
governo)

. Sistema de acompanhamento e controle.




O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor

= Elaboracao e revisao do PD

. Participagdo da populagdo (conselhos, comités,
representacdo de varios segmentos)

« Audiéncias publicas

. Livre acesso a documentacao

Etapas de elaboragao do Plano Diretor

1. Diagnosticar os problemas da cidade e definir os temas a serem
trabalhados com participagcédo da sociedade.

2. Estabelecer os objetivos a serem alcancados no prazo previsto no
Plano Diretor.

3. Definir os instrumentos urbanisticos e as intervengdes (projetos,
obras, programas publicos) necessarios para alcancar os objetivos.

Aprovar o Plano Diretor na Camara de Vereadores, sob a forma de lei.

5. Estabelecer o processo de planejamento e prazos para implementar o
Plano Diretor.

6. Estabelecer o prazo de revisdo do Plano Diretor (maximo de dez anos).

Garantir a participagdo popular no processo de elaboracao do PD.

Baseado em BONDUKI, N. Estatuto da Cidade e Plano Diretor participativo. Apresentacdo. FAUUSP, 2008.




Plano Diretor de Sao Paulo
(PDE — Plano Diretor Estratégico)

B O Projeto de Lei do Plano Diretor foi aprovado na Camara de
Vereadores em 30/06/2014.

B O presente Plano Diretor devera ser revisto em 2021 de forma
participativa e seu horizonte final é 2029.

B O principal objetivo do PDE é humanizar e reequilibrar Sao Paulo,
aproximando moradia e emprego e enfrentando as desigualdades
socioterritoriais.

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/relatorio-de-participacao/

Densidade populacional

Taxa geométrica de crescimento da populacao
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Oferta de empregos formais
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Macrozonas e macroareas
PDE 2014

MACROAREAS

Para organizar a cidade, o Plano Diretor
dividiu-a em macrozonas e macrosreas,
éreas homogéneas que crientam, ao nivel
do territério, os objetivos especificos de
desenvolvimento urbano e a aplicacko dos
instrumentos urbanisticos e ambientais.

ESTRUTURAC,
METROPOLITANA

URBANIZAGAO
CONSOLIDADA

MACROZONAS

Macrozona de Estruturaciio
L ) e GQualificagiio Urbana

Macrozona de Protegiio e
Recuperacio Ambiental

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-




Parcelamento, edificacao e utilizacao
compulsdrios

PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E UTILIZAGAO COMPULSORIOS (PEUC)

TIPOLOGIA DE
IMOVEIS OCIOSOS:

Imével néo edificado
Imdvel com érea
superior a 500 m2
com coeficiente de
aproveitamento
utilizado igual a zero

Imével subutilizado
Imnovel com drea
superior a 500 m2
cujo cosficiente de
aproveitamento
utilizado é inferior ao
minimo definide

Imével nio utilizado
Edificios e cutros
iméwveis que tenham
no minimo 60% de
sua area construida,
desocupada ha mais
deum ano

O QUE O PROPRIETARIO DEVE FAZER PARA CUMPRIR

AFUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE:

@ elou

Necessario
PARCELAR

@ efou

Necessirio
PARCELAR

Necessario
EDIFICAR

Necessdrio
EDIFICAR

@Wi

Necesséario
UTILIZAR

PARA INDUZIR O USO DOS
(  IMOVEISOCIOSos )

A Prefeitura notificara os
proprietarics de imdveis
oclosos, que terfio os seguintes
prazos para cumprir a funcio

social da propriedade:
EM ATE:
d—=h -
E APRESENTAR

PROJETO

EMATE:

ﬂ CONCLUIR

OBRAS

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-

IPTU progressivo no tempo

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Enquanto o proprietario do imével ocioso ndo se adequar as obrigagdes para que seu imdvel cumpra a fungio social da propriedade,
o seu [PTU ira aumentar arualmente:

PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO:
IPTU + 2% sobre o valor IPTU + 4% sobre o valor IPTU + 8% sobre o valor IPTU +15% sobre o valor IPTU +15%  scbre o valor
imavel doimével do imével do imavel do imével
e % EES € = % e % % S
= X2 == LIMITE MAXIMO = 15% " Valores de
porcentagens
J exemplificativos

Caso o imével permanega ocioso passados 5 ancs da cobranca do IPTU Progressive ne Tempo,
A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O IMOVEL MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DE DIVIDA PUBLICA

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-




Desapropriacao com pagto em titulos da
divida publica

DESAPROPRIAGAO MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

Apds o prazo de 5 anos de cobranga do IPTU Progressivo no Tempo, caso o proprietario do imovel ocioso
ainda nic tenha se adequado as obrigagdes, a Prefeitura podera desapropriar o imével com pagamento

em titulos da divida publica:
CUMPRIMENTO DA

DESAPROPRIACAO FUNGAO SOCIAL

DA PROPRIEDADE

PROPRIETARIO
A L4

W .
Destinar o imavel
para uso social

Iniciar o procedimento
PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAO Para concessan
EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA ou alienagio

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-

Potencial construtivo

Para reequilibrar os
ganhos relativos a
produgio construtiva

CA Basoos 1
B CABuicont
CA Basieo < 1
2004 2014 OB ot et
AR Sl Ope
ANTES DO PDE DEPOIS DO PDE Urbaras Gomeorciadas t30
detrdos o eguiaci e POTENCIAL
especiion dgurde. o CONSTRUTIVO
: .. ADICIONAL
' (COEFICIENTE DE
4 APROVEITAMENTO
—— MAXIMO)
AREA DO — 1XAAREADO
TERRENO TERRENO
(COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO
BASICO = 1)

'
:.IT - P realizada na cidade, ©
. 1 PDE estabeleceu o
L Coeficiente de
L5 Aproveitamento

(C.A) Basico = 1 para
toda a cidade

PERMITIDA A
CONSTRUGAQ DE

1X

A AREA DO LOTE
EMTODA A CIDADE

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-




Eixos estruturadores

AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
ACORDO COM O MEIC DE TRANSPORTE

A !

7
Trem - Metrd - Monotrilho - Veiculos Leves sobre Tnilhos (VLT) Corredor de énibus municipal e intermunicipal -
Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias elevadas Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias ndo elevadas
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http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-

Eixos
estruturadores

e Area de Influéncia
*  Trem: Estaglio Existente
+—+—+— Trem: Linha Existente
®  Metrt: Estagso Existente
©  Metrd: Estagao Licenciada
Metr: Linha Existente
————— Metrd: Linha Licenciada
4 Monotilho: Estagdo Licenciada
Monotrilho: Linha Licenciada
~ Comedor de Onibus Municipal Existente
—— Corredor de Onibus Intermunicipal Existente
~— Virio Estrutural de Nivel 1
~— — — Rodoanel Planejado
«xe-eo-: Limite Subprefeituras Municipio de Sao Paulo
Regifio Metropolitana de Sao Paulo J 2 B \ N
Mancha Urbana da Regido Metropolitana de Sao Paulo PA5 SR
Municipio de S80 Paulo ;
Hidrografia i

htt 1 htth :’//gestaourbana.préfeitu ra.sp.gov.br/texto—da—lei;com-




Fruicao urbana e fachada ativa

EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGAO URBANA: QUALIFICAGAO URBANISTICA

Com objetivo de conferir qualidade urbana aos Eixos, foram definidos os seguintes parametros e tncentivos urbanisticos:

Tamanho de
Tote minimo

Cota maxima
de terreno
por unidade
‘habitacional

Proibicio
de muro
continuo

Tamanho i
minimo de
testada

Desincentivos para
vagas de garagem

Largura minima
de calgada

FACHADA ATIVA

Aumento de
coeficiente de
aproveitamento

Néo sera computavel até 50% da
4rea do lote destinada ao uso ndo
residencial, sendo necessario:

+ Testada maior que 20m

- Construcio no nivel da rua, com
acesso direto 4 calcada

FRUIGAO PUBLICA

Sera gratuito 50% do potencial
construtivo maximo relativo &
Area destinada & fruicio
publica; além disso, o calcule
do potencial construtivo sera
em fungio da area original do
lote, sendo necessario

+ Area destinada a fruigio
publica de, no minimo, 250m?

- Arealocalizada junto ao
alinhamento vidrio, no nivel da
calgada e permanentemente
aberta

Fachada
ativa

Incentivo ao
uso misto

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-

* Minimo de 5m nas calgadas

* Minimo de 3m no restante da

CALCADAS LARGAS

Como contrapartida 4 doagéo
de area para ampliar calgadas,
orecuo de frente sera
dispensado; o potencial
construtivo sera calculado em
fungdo da area original; e ndo
serd cobrada outorga onerosa
correspondente a area doada,
sendo necessario

dos lotes comn frente para os
Eixos de Estruturacio

area de influéncia

USO MISTO

A area destinada ao uso ndo
residencial, até o limite de 20%
da drea construida computdvel
total do empreendimento, ndo
serd considerada computavel.

ZEIS
PD 2014

‘Em ZEIS 1, 2, 3 e 4:

60% para HIS 1 (até 3

SM)

-Outorga onerosa para
HIS gratuita

+20% da area total

destinada a usos ndo
residenciais em HIS
ndo sera computada

I ZEIS1

0 EEEmm 7EIS-2
vl ZEIS-3

- § T ZEIS-4
g . ZEIS-5

2, ion=. i = i

id=18424&It

Urbanizagédo de favelas (HIS)
Areas disponiveis para novas UH (H]]
Melhorias em cortigos (HIS)
Realocagéo (HIS + controle ambient
Areas subutilizadas (HMP <10SM e H




Revisao 2021 - 2023 do Plano Diretor de Sao Paulo

m Participacao popular
m Prejudicada durante a pandemia devido a
exclusividade do modo online
= Adiamento do prazo
m Modalidades
m Oficinas presenciais por subprefeitura
m Reunides virtuais
e Setor empresarial
e Segmento académico/Entidades de Classes
e Movimentos populares
e Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU)
e Abertas ao publico

Revisdo 2021 - 2023 do Plano Diretor de Sao Paulo

m Inclusao de mais reunioes e audiéncias ao
longo de 2022
m Etapa atual

= Minuta de lei elaborada pelo Executivo esta em
analise na Camara de Vereadores

= Audiéncias publicas

= Formulario online ‘
D

https://planodiretorsp.prefeitura.sp.a

Fique por dentro!

Confira na integra
o Projeto de Lei da
Revisao Intermediaria




Revisdo 2021 - 2023 do Plano Diretor de Sao Paulo

e e O

20104123 - 10:00 20104123 - 17:00

fa Publica

;;;;;;;

22104123 - 08:00 24104123 - 17:00

2 Regional - Externa

https://www.saopaulo.sp.leg.br/revisaopde/audiencias-
publicas/

Parcelamento do solo

%W

m Loteamento: divisao de gleba em lotes com destinagao
especifica, a saber, a subdivisdo de gleba em lotes destinados
a edificagdo, com alteracdo do sistema viario (abertura de
novas vias de circulagao, prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo das vias existentes), criacdo de logradouros
publicos.

m Desmembramento: subdivisdao de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
sem abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificagdo ou amplificagdo dos ja existentes.

m Remembramento: unido de lotes

m Desdobro: divisdo de lotes




Parcelamento do solo

m Leifederal 9.785/99 que alterou a lei
6.766/79

Parcelamento inclui loteamento e
desmembramento

Ocupacao permitida em terrenos com declividade
inferior a 30%

Lotes com area minima de 125mz, frente de 5 m

15 m no minimo de area non aedificandi de cada
lado de cursos d’agua, rodovias, ferrovias

35% de areas publicas (viario, verde e
institucional)

Infraestrutura basica em Zonas de Habitagédo de
Interesse Social — vias de circulagdo, escoamento
de aguas pluviais, rede para abastecimento de
agua potavel, solugdes pare esgoto sanitario e
energia elétrica domiciliar

Criminalizacao e penalizagao de agoes irregulares

m Loteamento/ desmembramento/
remembramento/ desdobro

Metroplan, 2017 apud GUERRA, 20

4 Croquis
=

Zoneamento ou Uso e Ocupacao do solo

Lei municipal, instrumento politico, votada na Camara de Vereadores

Estabelece os usos permitidos e os parametros de ocupagao para
cada area (ou zona) da cidade.

Fixa as regras para usos permitidos e proibidos

Zonas sao caracterizadas pela intensidade de aproveitamento do
espago
Sua aplicagao pratica condiciona:
= 0 adensamento e a verticalizagéo
= 0s conflitos de vizinhanga
= a compatibilidade entre uso dos terrenos e infraestrutura urbana
= 0 mercado imobiliario




Zoneamento em Sao Paulo

m Século XIX: “Posturas”

m 1934: Consolidado o primeiro Codigo de Obras,
com detalhamento para as zonas estritamente
residenciais

m 1955 — Lei dos Ruidos e divisdo da cidade em
fungao dos niveis permitidos (predominantemente
residenciais, mistas e fabris)

m 1968 — PUB — Plano Urbanistico Basico
m 1971 — Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
m 1972 — Lei de Zoneamento

Zoneamento em Sao Paulo - 1972

" FELDMAN, S. Planejanvento e Zoneamento ef™850 Pl f9%7-1972.




Zoneamento de Sao Paulo - 1972

TO CA % da

Zonas em Sao Paulo (1972) area
total

Z1 — Estritamente residencial, unifamiliar, baixa densidade 0,5 1 +4%

Z2 — Predominantemente residencial, baixa densidade 0,5 1 +86%

Z3 — Predominantemente residencial, média densidade 0,5 2

Z4 — Misto, média densidade 0,7 3 +10%

Z5 — Misto, alta densidade 0,8 4

Z6 — Predominantemente industrial 0,7 2

Z7 — Estritamente industrial 0,5 1

Z8 — Uso especial -

ROLNIK, R. Regulagado Urbanistica e Zoneamento Origens Européia e Norte Americana e sua Disseminagdo na America Latina — Parte 2. FAU USP, Ago 09.

Parametros de parcelamento do
solo

TOTALDO
; MINIMO DE PERCENTUAL
! - DE a 2 A &
T miMMo DEAREA | 2T ciomaL (%) | MINIMO DE SISTEMA AREA SEM AFETAGED MiNIMO DE
(m7} VERDE (%) VIARIO (%) PREVIAMENTE DEFINIDA. DESTINACAD DE

AREA PUBLICA [%)

Maior que 20.000m* (vinte
mil matros quadrados) &

menor ou iguzl a 40.000m* 5 5 NA e 30
(quarenta mil metros

Maior que 40.000m® (quarenta
mil matros quadrados) (3} 10 5 15 10 a0
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Parametros de parcelamento

solo

OBRIGAT 10: ALARGAMENTO DE
CALCADA

INCENTIVADO: FRUIGAO PUBLICA

De 10.000m*
a 20.000m>

Até 10.000m*

do

OBRIGATORIO:

- FRUICAO PUBLICA;

- FACHADA ATIVA;

- ALARGAMENTO DE CALGADA.

OBRIGATORIO: OBRIGATORIO:
-ALARGAMENTO DE CALCADA; -ALARGAMENTO DE CALCADA;

De 20.000m> a -DESMEMBRAMENTO; Acima de -LOTEAMENTO;
40.000m? - DESTINACAO DE 30% DE AREA 40.000m? -DESTINACAO DE 40% DE AREA

PUBLICA (SEM NECESSIDADE DE
ABERTURA DE VIARIO) SENDO, NO
MINIMO, 5% DE AREA VERDE E 5%

DE AREA INSTITUCIONAL. LSTEMA,

PUBLICA SENDO, NO MINIMO, 10%
DE AREA VERDE, 5% DE AREA
INSTITUCIONAL E 15% PARA

LAR] EIN° 16402 DE22/03/2016

Parametros de parcelamento do

solo

DimensBes [l DimensBes maximas de |ote
TIPO DE ZONA ZONA Frememinima [ o o | Frem= méxima frea mdsirma (m)
(m) (m}
g U 20 1.000 150 20,000
é 260 ZEUa
3 ZEUP 20 1.000 150 20,000
2 ZEUPa
Ed ZEM
2 Em 20 1,000 150 20,000
E ZEMP
2c
c Ca 5 125 150 20,000
2C-ZEIS
ZCOR-L
zcon | 20F=2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
g I
< ™ M2 5 125 150 20,000
3 ZMIS
5 IMIsa
= ZES1
< ZEI5-2
zEIS ZEIS-3 5 125 150 20,000
ZEI154
ZEIS5
208 ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a]
. ZPI-1 10 1000 150 20.000 (a]
zPI-2 20 5.000 150 20.000 (a]
PR ZPR 5 135 100 10.000
-] ZER-L 10 250 100 10,000
< 2ZER ZER-2 5 125 100 10.000
z ZERa 10 500 100 10.000
g 2pos ZPDS 20 1.000 NA NA
a ZPDST NA 20.000 NA NA
TEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b} NA NA

LELNC 16402 DE22/03/2016




Parametros de uso e ocupacao do
solo

Art. 56. Sdo parametros de ocupagéo do solo, dentre outros:
| - coeficiente de aproveitamento (CA), dividido em:

a) coeficiente de aproveitamento minimo (CAmin);

b) coeficiente de aproveitamento basico (CAbas);

c) coeficiente de aproveitamento maximo (CAmax);

Il - taxa de ocupagéo (TO);

Il - gabarito de altura maxima (GAB);

IV - recuos minimos;

V - cota-parte maxima de terreno por unidade (CPmax);
VI - cota-parte minima de terreno por unidade (CPmin);
VII - taxa de permeabilidade (TP);

VIII - quota ambiental (QA).

Art. 57. S&o parametros qualificadores da ocupagao, de modo a promover melhor
relagé@o e proporgao entre espagos publicos e privados:

| - fruicdo publica;

Il - fachada ativa;

Il - limite de vedagéo do lote;

IV - destinacao de area para alargamento do passeio publico

LELN® 16402 DE22/03/2016

Coeficiente de aproveitamento - CA

m Razao entre a area construida de todos os pavimentos e a area total do
lote.

(] I\/llL’JItipIo méximo da &rea total do lote permitido para constru¢do em
altura.

m [ndica o grau de verticalizacdo de uma area

CA =] 2 TO = SOOA) CA = 2 TO = 250/0

4 pavimentos 8 pavimentos

http://urbanidades.arg.br/2007/12/taxa-de-ocupacao-e-coeficiente-de-aproveitamento/_|




Taxa de ocupacao - TO

m Razao entre a area ocupada por edificagbes e demais estruturas
construidas e a 4rea total dos lotes.

m Define o balanceamento de solo livre e do solo construido e, dessa
forma, o equilibrio de cheios e vazios no ambiente urbano.

= || o )|

10% 20% 30% 40% 50% 60%

http://www.urbanidades.arq.br/docs/saboya_2007_guia_parametros.pdf

Cota Parte

m novo parametro urbanistico permite otimizar o
aproveitamento do solo urbano ao longo da rede
de transporte coletivo

m 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 numero de unidades
habitacionais a serem idealmente produzidas e a
area total do terreno




Cota parte

4 . Cota Parte

A QUH
v i

<>

J | Cota Parte

*+ COO@®.
+ ifeieie

-
COTA PARTE
Determina o numero minimo de
unidades habitacionais:
(CAu x At)
N —
(CAmax x Q)
N Numero minimo de unidades
CA Coeficiente de
Ly aproveitamento do projeto
At Area doterreno
CA Coeficiente de
max aproveitamento maximo
Q Cota maxima de terreno por
unidade habitacional

M = unidade
habitacional

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-com-

Parametros de uso e ocupacgao dos

lotes

Taxa de Ocupacio Maxima Recuos Minimos {metros)
Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais maxima de
eovezons | zonale) | ca | ca | A |l | Topeniees [destn ) 1 SCAS | aeas |t
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superior i —Te edificagio i
(m) 2500 metros? | (metros) . superior a "
metros* igual a 10 10 metros (metros?)
metros
2| ZEU 05 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 30) 20
< ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA ETT) a0
§ Zeup ZEUP (D) 05 1 2 0,85 0,70 78 NA NA EXT) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 23 NA NA 30) NA
z e ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 30 20
E ZEMP 05 1 2(e) 0,85 0,70 13 NA NA 300 40
c 03 T 7 0,85 0,70 [ 5 NA 300 NA
7 Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 () NA
7C-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA T NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA ETT) NA
coR 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 T NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
M 03 1 2 0,85 0,70 78 5 NA EXT) NA
2 m Ma NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30) NA
z ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 301 NA
i IMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 B NA 3() NA
] ZEIS1 05 1 2510 0,85 0,70 NA 5 NA 30) NA
< ZEIS-2 05 1 a1 0,85 0,70 NA 5 NA T NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 a(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS4 NA 1 2(n) 0,70 0,50 NA 5 NA 30) NA
ZEISS 05 1 400 0,85 0,70 NA 5 NA 30) NA
0t ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA ETT) NA
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA

LELNC 16402 DE22/03/2016




Parametros de uso e ocupacgao dos
lotes

Ac:r;x'.::’::e:; Taxa de Ocupacio Méxima Recuos Minimos (metros) N
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
T0. para de altura Altura da terreno
rnEERe EERE CA. CA lotes até | . TO0. para Iole.s méxima | Frente | edificacio Al.lura '15 por
basico | Maximo igual ou superior " edificacdo .
m) 500 2500 metros® (metros) (i) menor ou . unidade
metros? igual a 10 ;"'J“;:“’r’u‘: [metros?)
Meros
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
) ZER-L 0,05 1 1 0550 0,50 10 5 NA 3 NA
o ZER ZER-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
z ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
I 905 2PDS NA 1 1 0,35 0,25 2 5 NA 3 NA
& ZPDST NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 01 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
w AVP-1 NA K B K 28 NA NA 3 NA
2 VERDES (k) (k) (k) (k) [!)
3= AVP2 NA 1 1 03 03 28 NA NA 30) NA
Z g | mstmu Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 30) NA
= Z |cionals Ala NA 1 2 05 0,5 15 NA NA 3() NA
23 ac-1 NA 0,6 0.6 06 06 24 5 3 3 NA
= CLUBES
= ac2 NA 04 04 04 04 10 5 3 3 NA

LELN® 16402 DE22/03/2016

Taxa de permeabilidade

. - TAXA DE pmﬁ;num: PONTUACAD QA MiNIMO FATORES
I]‘:Ilﬂlﬁ_ﬁml Lote = Lote > ﬂ!)m} I.m>l.llll!e Lﬂ‘IE)ml'.: l.one)sm!e Lﬂ!)! ml.la Drenagem
500 m? 500m? | < 1000m’ < 2500 m e=5000m | < 10000 m 10000 m’ {alfa) (beta)

PA1 0,15 0,25 045 0,50 0,70 0,80 1,00 0,5 0.5
PAZ 015 025 0,40 0,52 0,64 0,70 0,86 05 0.5
PA3 0,15 025 037 0,48 0,60 0,65 0,78 05 05
PA4 0,15 025 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 05 0.5
PAS 0,15 0,25 0,29 0,37 0,46 0,50 0,57 04 0,6
PAG 0,15 020 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 0,3 0,7
PAS 0,15 0,20 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0.5
PAS 0,10 0,15 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0.5
PA 10 0,20 025 0,723 0,30 0,37 0,40 0,42 0,6 04
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
PA13 (c) NA MA A MA NA HA MNA MNA NA

Notas:
M = N30 se aplica

(2] Nos lotes inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR & ZER deverdo ser aplicadas as seguintes taxes de permeabilidade minima: 0,80, 0,70, 0,50, 0,50, 0,30 & 0,30, respectivaments,
dependente do tamanho da lote;

(b} Quando a somatsria da taxa de parmeabilidade do QuadrD 34 com 3 taxa de orupag3o do Quadro 3 for supsrior & 1,00 (um inteiro), 3 taxa de permeabilidade devera ser respeitada e 3
taxa de ocupagSo reduzida proporcionalmente;

() 0 Pa 13 coresponds 45 Macroireas de ContangSo Urbana & Uso sustentivel & de Prasenvacio dos Ecossistamas Naturais, nas quais nio se aplicam as exigéncias da Quota ambiental




