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E o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.

O Plano Diretor fornece as diretrizes que definem “a direcao” para onde iremos nos proximos anos.

Estabelecido em lei aprovada na Camara Municipal de Vereadores, com participagao
popular e revisado a cada 10 anos.

Delimitacao das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a existéncia de
infraestrutura e de demanda para utilizacao;

Podera definir areas em que se aplica o direito de preempcéo; construgcao
acima do potencial construtivo basico mediante contrapartida; Podera
estabelecer areas em que o uso do solo podera ser realizado mediante
contrapartida; lei especifica podera delimitar as OUC’s (Operacdes Urbanas
Consorciadas); Podera estabelecer a transferéncia do direito de construir.

Sistema de acompanhamento e controle.
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LEI N° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Regulamenta os arls. 182 e 183
Mensagem de Veton®730 da Constituicdo Federal
estabelece diretrizes gerais da
Vigéncia politica urbana e da outras
providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o
Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei

CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 12 Na execucdo da politica urbana, de que tratam os
ats_182 e 183 da Consfituicdo Federal, sera aplicado o
previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei,
denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido
como o direito a terra urbana, @ moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servicos plblicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracdes;

Il - gestdo democratica por meio da participacdo da
populacio e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano:

Il — cooperacdo entre os governos, a iniciativa privada e
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Até onde a legislacdo pode avancar para nao comprometer desenvolvimento?

Algumas das mais iconicas edificacdes paulistanas nao poderiam ser construidas mediante a legislacao atual.

()

oL PR~
"
2 5

PR e e T g

7
7

\
- " hoy A - - \mummn_-xw;.-r..w.mnm-'vvmnv-u e

-~

: Edificio Martinelli, Centro (SP) = = : “}\ FAU USP, Butanta (SP)



O planejamento urbano depende cada vez mais do uso de tecnologias para gerenciar e
monitorar o espacgo urbano, tornando o processo mais preciso e eficiente.

1)

O geoprocessamento tem sido utilizado em Sao
Paulo para mapear e monitorar a expansao
urbana e o uso do solo, identificar areas de risco,
planejar a infraestrutura urbana e avaliar o
impacto ambiental de projetos de construcao.

O Sistema de Informacdo Geografica (SIG)
permite a coleta, armazenamento, analise e
exibicao de informacodes georreferenciadas. Em
Sdo Paulo, o SIG permite a integracdo de
diferentes fontes de informagdo, como mapas,
imagens de satélite, dados de censo e
informacoes cadastrais.

3) A Inteligéncia Artificial pode ser utilizada para
analisar dados e identificar padrbes de
comportamento humano, permitindo a criacao de
modelos de planejamento urbano mais precisos e
eficientes, além de otimizar o uso de recursos.

4) A Intemet das Coisas (loT), por meio de
sensores instalados em ruas e edificios, pode ser
utilizada para monitorar a qualidade do ar, a
umidade do solo, 0 consumo de energia e outros
indicadores importantes para o planejamento
urbano.

5) O Big Data faz com que dados de mobilidade urbana, por exemplo, sejam utilizados para otimizar o
transporte publico, reduzindo os tempos de espera e melhorando a eficiéncia do sistema. O Big Data
também pode ser utilizado para prever tendéncias de desenvolvimento urbano, permitindo que os planos
diretores sejam adaptados para atender as necessidades futuras da cidade.



As leis e regulamentos governamentais determinam o planejamento urbano e
devem ser observadas para garantir a legalidade e a legitimidade do processo.

e Constituicao Federal de 1988.
e Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001).

e Leis Complementares:

o Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo do municipio de Sao Paulo (Lei n°
16.050/2016): estabelece as diretrizes e principios do planejamento urbano na
cidade, incluindo o dimensionamento do lote, as atividades permitidas e as regras
de ocupacao.

o Lei de Parcelamento do Solo (federal) (Lei n° 9.785/99, alterou a Lei n°
6.766/1979): regula o parcelamento, uso e ocupacido do solo urbano, definindo
normas para a criacao de lotes, ruas e equipamentos urbanos.

o Lei de Prote¢cao dos Mananciais (Lei n°® 9.866/1999): tem como objetivo proteger
as areas de mananciais e seus recursos hidricos, controlando o uso do solo e das
aguas na regiao.

o Lei de Protecdo Ambiental (Lei n° 9.605/1998): define as sancdes penais e
administrativas aplicaveis as condutas lesivas ao meio ambiente.

o Politica Nacional de Mobilidade Urbana (Lei n° 12.587/2012): estabelece as
diretrizes da politica nacional de mobilidade urbana, promovendo a integragéo e a
acessibilidade dos diferentes modos de transporte e priorizando o transporte
publico coletivo e ndo motorizado.

OBS: A Constituicao Federal
garante o direito a participacao
popular na gestdao publica, € a Lei
de Acesso a Informacdo (Lei n°
12.527/2011) estabelece as
normas de transparéncia e acesso
a informagéo publica.

Para garantir a legalidade e a
legitimidade do  processo, €
essencial garantir a transparéncia e
a participacao ativa da sociedade
civil no processo de atualizacao do
Plano Diretor. As consultas
publicas e audiéncias, por
exemplo, sao essenciais para
garantir que as decisOes tomadas
estejam  alinhadas com as
necessidades e interesses dos
cidadaos.



Qualquer plano deveria se basear em premissas de crescimento

O IBGE segue na etapa de apuracao do Censo, nao ha data prevista para divulgacao de dados.

28.abr.2023 as 7h00

Spoiler da revisao do Plano
Diretor: pouca chance de SP
melhorar

Desde implantacao do plano, em 2014, governo andou e setor imobiliario correu

O Censo foi adiado em 2020, por causa da pandemia, e em 2021,
por causa da falta de recursos no Orcamento do governo.

“Com o grotesco atraso do Censo, ndo se sabe com certeza nem a
populacao exata da cidade, nem o ganho populacional de cada
bairro. Sem essas premissas, o plano fica capenga. O setor da
construcao civil estima que o déficit habitacional em Sao Paulo seja
de 780 mil moradias, sendo 300 mil para novos habitantes e 480 mil
do déficit ja existente.”

Mauro Calliari
Doutor em urbanismo pela FAU-USP

Autor do livro ‘Espaco Publico e
Urbanidade em Sao Paulo’



Limbo no centro

O centro de SP esta em piores condi¢cdes que todas as grandes cidades da América Latina.

"A Lei de Zoneamento de 1972 desenhou uma cidade onde
O centro ndo se encaixava. Ela descuidou do centro pois
tornou outros bairros mais atraentes, nao sé para o mercado
imobiliario."

"A construcdo de grandes terminais de Onibus e do
Minhocao, por exemplo, reforcou a ideia de que ali € uma
regiao de passagem: nao fique aqui, vocé nao pertence a
este lugar.”

"A falta de seguranca e limpeza da regidao sao muitas vezes
usada com explicacao para o abandono, mas na verdade a
degradacado veio depois que as pessoas sairam, nao o
contrario"

- Valter Caldana, professor de arquitetura da Mackenzie

“Nés temos hoje na cidade de Sao Paulo, em um
levantamento feito pela prépria Prefeitura, 1.750 imdveis
vazios. Destes, 666 estao aqui no centro da cidade, sendo
a maioria deles abandonada”

- Silvia Ferraro (PSOL)

"Os imdveis na regido central acabam desvalorizados justamente
pela questao de seguranca. Dificiimente uma pessoa vai pegar a
familia com criancas para residir regido tomada por usuarios de
drogas, traficantes, e isso é extremamente complicado."

- Rubinho Nunes (Uni&o Brasil)



E até que ponto o “mercado” pode interferir no plano diretor de Sao Paulo?

Construtoras e incorporadoras sdo alguns dos grandes stakeholders associados a politica urbana.

FOLHA DE S.PAULO
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yraias  educacdo  coronavirus saude ambiente mobilidade mortes

Debate da revisdo do Plano
Diretor de SP sera conduzido
por vereador pré-mercado

Rubinho Nunes, da Uniao Brasil, assume Comissao de Politica ‘
Urbana da Camara Municipal

r®00

Carlos Petrocilo

Clavton Castelani

"Sucessivamente 0 mercado é demonizado por setores da politica, a
gente vé isso na politica nacional com as coisas que o presidente da
Republica tem falado [...]“

"A partir do momento em que a gente traz meios de moradias, mas
comeca a centralizar a administragado do poder, a prefeitura, base do
governo, com a presenca massiva da policia, politicas de tolerancia
zero ao uso de drogas, naturalmente a gente torna o centro de Sao
Paulo seguro. Ele se torna bonito novamente, vivo novamente, e 0
mercado, naturalmente, com sua oferta e demanda, vai se tornar
atrativo e se autorregular.”

Rubino Nunes
Vereador de Sao Paulo

Presidente da Comissao de Politica
Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente



Problemas assim requerem aprofundamento, nao necessariamente solugcdes complexas

Reformulagéo do Plano Diretor com foco em potencial de habilitagdo, usabilidade e compatibilidade

1)

“Em Sdo Paulo a gente tem um dilema, ou a gente deixa os prédios cairem ou
quando aparece um investidor, a gente pode levar 3 anos para aprovar uma mini

Criar bairros mais compactos e densos,
principalmente no centro expandido, além de
alcancar o m? mais barato através da melhora no
potencial construtivo e habitacional.

Mais e melhores areas verdes, e que fossem
melhor distribuidas na cidade, além de reforgar as
areas de protecdo ambiental para que sejam
preservadas, ja que a tendéncia € que a cidade
avance ainda mais.

reforma interna” - Raul Juste Lores, Jornalista e Escritor

3) Definir mais claramente o que é o
empreendimento de baixa renda e construcao
social, para evitar abusos dos incentivos.

4) A legislacao deve desenhar a cidade, tornando
os bairros, principalmente os centrais, mais
densificados, térreos mais vivos e assim,
melhorando a seguranca.
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https://casavogue.globo.com/Interiores/Ambientes/noticia/2020/12/estas-sao-6-grandes-tendencias-de-decoracao-para-2021.html

Problemas assim requerem aprofundamento, nao necessariamente solugcdes complexas

Incentivar retrofits de prédios vazios e sem uso através de uma legislacao efetiva e gestao competente

hala st

“Todo tipo de dificuldade que a gente podia encontrar,
nos encontramos nesse prédio. Ele foi particularmente
dificil em um ambiente dificil”, sobre o retrofit do edificio
Jacques Pilon, no centro, de prédio comercial para
residencial.

Mauro Teixeira Pinto
Sdcio da TPA Empreendimentos

Edificio Wilton Paes de Almeida, Centro (SP)




Problemas assim requerem aprofundamento, nao necessariamente solugcdes complexas

Trazer a iniciativa privada por meio de concessodes e PPPs, foco em empreendimentos de impacto positivo
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Térreo do Edificio Italia, Centro (SP)
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