PROJETO 5.025 INSTRUMENTOS URBANISTICOS
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PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DE SAO PAULO

Um plano para socializar os ganhos da
producao imobiliaria

Um plano para melhorar a mobilidade
urbana

Um plano para reorganizar as dinamicas
metropolitanas

Um plano para promover o desenvolvimento
economico da cidade

Um plano para preservar o patrimoénio e
valorizar as iniciativas culturais
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Um plano para assegurar o direito a moradia
digna para quem precisa

Um plano para qualificar a vida urbana
nos bairros

Um plano para orientar o crescimento da
cidade nas proximidades do transporte
publico

Um plano para incorporar a agenda ambiental
ao desenvolvimento da cidade

Um plano para fortalecer a participacao
popular nas decisées dos rumos da
cidade



O PODER PUBLICO AGE
NAS DUAS INSTANCIAS DO ESPACO URBANO:

« Pdublica: intervencao direta — projeto, execugao, manutencgao

« Privada: regulagao através dos instrumentos urbanisticos
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OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA
PROJETO DE INTERVENGAO URBANA

(CONCESSAO URBANISTICA)
FRUICAO PUBLICA
FACHADA ATIVA

COTA PARTE

DOACAO DE PASSEIO
REGULACAO SOBRE O
ESTACIONAMENTO

INCENTIVO AO USO MISTO
(ESTIMULOS)

ZEIS

OUTORGA ONEROSA

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO
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DIREITO DE PREEMPSAO
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INTRUMENTOS DE GARANTIA DA FUNCAO SOCIAL

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS): TIPOS DE ZONAS

As areas demarcadas como ZEIS so porg&es do termitério destinadas, predominantemente, a promogio de moradia digna para populaggo de baxa renda.

Foram definidoe S tipos de ZEIS:

ZEIS 1 ZEIS 2 ZEIS3 ZEIS 4 ZEIS S
Areas caracterizadas pela Areas caracterizadas por glebas  Areas com ocoméncia de Areas caracterizadas por glebas  Lotes ou conjunto de lotes,
presencga de favelas e cu lotes ndo edificados cu imdves ociosos, subutitizados,  ou kotes n&o edificados, preferencialmente vazios ou
loteamentos irregulares e subutilizados, adequados a ndo utilizados, encortigadoscu  adequados & urbanizagioe a subutilizados, situados em
habitadas predominantemente  urbanizacgio deteriorados em regides edificaco e situados nas Areas  dreas dotadas de servigos,
por populagdo de baxa renda dotadas de servigos, de Protecfio e Recuperagdo de  equipamentos e infraestruturas

equipamentos e infraestrutura Mananciais urbanas
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EIXOS DE ESTRUFURACAO DA TRANSFORMACAO URBANA

PRIORIZAR O
TRANSPORTE PUBLICO,
CICLOVIARIO E A
CIRCULACAO DE
PEDESTRES

QUALIFICAR AS
CONDICOES DE
MOBILIDADE E A
INTEGRACAO ENTRE OS
MEIOS DE TRANSPORTE

DESESTIMULAR O USO DO
TRANSPORTE INDIVIDUAL
MOTORIZADO

REDUZIR O TEMPO DE
VIAGEM DA POPULACAO
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Corredor de transporte | Curitiba PR
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INTRUMENTOS DE REGULACAO DIRETA

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO -1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO — 4 (EX) AREA CONSTRUIDA “COMPRADA” DO PODER PUBLICO: 3x

A AREA DO LOTE AREA COMPUTAVEL: ENTRA NO CALCULO

AREA NAO COMPUTAVEL: NAO ENTRA — VENDAVEL

ORIENTADORES DO INTERESSE / DESINTERESSE IMOBILIARIO: AREAS A CALCULAR VALOR DA OUTORGA

2 - OPERACAO URBANA CONSORCIADA - PERMITE ALTERAR O C.A. MAXIMO
- EXIGE UM PERIMETRO DEFINIDO
- VALOR DA OUTORGA: FUNDURB (30% HIS) DEVE SER USADO DENTRO DO PERIMETRO
- ESTOQUE ESTABELECIDO DE CEPAC (CERTIFICADOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO)

3 - PROJETO DE INTERVENCAO URBANA - EXIGENCIA DE PROJETO URBANISTICO E DIRETRIZES
- PERMITE NOVAS OUC
- PERMITE O REPARCELAMENTO DO SOLO

4 - CONCESSAO URBANISTICA (ainda n3o aplicado) controverso porque abre espaco para a desapropriacao direta pela
incorporacao / iniciativa privada



CODIGO DE OBRAS

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

- TAXA DE OCUPAGAO

- TAXA DE PERMEABILIDADE + QUOTA AMBIENTAL
- GABARITO

- RECUOS

Nao muda T.O




CODIGO DE OBRAS

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

- TAXA DE OCUPACAO

- TAXA DE PERMEABILIDADE + QUOTA AMBIENTAL FMAS:S%:;:?E/

- GABARITO SORERIURA VERRE JARDIM VERTICAL

-RECUDOS  TmmmTm—— . T ik T e SR R
AREA AJARDINADA
SOBRE LAJE . i
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RESERVATORIO DE AREA AJARDINADA
RETENGCAO PARA J PERMEAVEL
CONTROLE DE (SOBRE SOLO NATURAL)
ESCOAMENTO

PANPAATANI BRI IR AR tragsanen’

PISO POROSO OU SEMI-
PERMEAVEL



CODIGO DE OBRAS

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
- TAXA DE OCUPACAO

Lote de 300 m2(10m X 30m) com térreo comercial

CA =5 =1500 m2 TO=50%=150m2 + Gabarito=35m (T+9)
9 pisos de habitacao

1 unidade por andar = 130 m2/ unidade

2 unidades por andar = 65 m2/ unidade

3 unidades por andar =40 m2/ unidade

4 unidades por andar =30 m2/ unidade



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

O QUE E?

Todo terreno tern definido quarto podeta ser
comnstruido em sua Grea. Existe o potencial
construtive basico & o méxime. O potencial
comstrutive bésico na zona urbana & igual & 1,
o que zignifica que € permitida a construgido
equivalente 4 1x a area do terrenc. O
armipreendiments que quiser Sonstruir mais,
poderd construir até atingir o potencial
construtivo maxime defimdo para seu
terreno. No entanto, para comnstrur além do
potencial corstrutiva bdsioo, o empresndedor
tera que pagar uma contrapartida financeira,
chamada OUTORGA ONEROSA.

@—*@

COEFICTENTE EEI'E'FICIE.I"-I"I'E
BASICO

Ds recursos obtidos com a Cutorga Oretoss
5o destinados ao Furndo Muricipal de
Desarmvolvirmento Urbano (FUNDURB), que
o= aplica ermimelhorias urbanisticas.

COMO SE APLICAY?

Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano

(FUNDURE)

#

#]

[ A COEFICIENTE MAXIMO
E necessdrio pagamento

Eﬁ 1 > J| da Cutorga Cnetosa

COEFICIENTE BASICO

Nio é exiqida
J contrapartida financeira

urbanas com cardter distributivo:

_______________ y e Investimento em melhorias

P Habitacic de Interesse Social '?H
Bl Equipsmentos Sociais
Tl Patriménio Cultural
#8 Espacos Publicos
@ Planos de Bairro
'.' Areas Verdes
 Transporte Piblico Coletivo, E*H

" Sigterna Ciclovidrio, Sistema de
J-' circulacio de Pedestres Lt

¥ Unidades de Corservacio Ambiental




INTRUMENTOS DE REGULACAO DIRETA

1-OUTORGA ONEROSA

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO -1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO — 4 (EX) AREA CONSTRUIDA “COMPRADA” DO PODER PUBLICO: 3x

A AREA DO LOTE AREA COMPUTAVEL: ENTRA NO CALCULO

AREA NAO COMPUTAVEL: NAO ENTRA — VENDAVEL

ORIENTADORES DO INTERESSE / DESINTERESSE IMOBILIARIO: AREAS A CALCULAR VALOR DA OUTORGA

- PERMITE ALTERAR O C.A. MAXIMO

- EXIGE UM PERIMETRO DEFINIDO

- VALOR DA OUTORGA: FUNDURB (30% HIS) DEVE SER USADO DENTRO DO PERIMETRO
- ESTOQUE ESTABELECIDO DE CEPAC (CERTIFICADOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO)

3 - PROJETO DE INTERVENCAO URBANA - EXIGENCIA DE PROJETO URBANISTICO E DIRETRIZES
- PERMITE NOVAS OUC
- PERMITE O REPARCELAMENTO DO SOLO

4 - CONCESSAO URBANISTICA (ainda n3o aplicado) controverso porque abre espaco para a desapropriacao direta pela
incorporacdo / iniciativa privada



LEGENDA GABARITO

OPERACAO URBANA CONSORCIADA PORTO MARAVILHA | RIO DE JANEIRO :J S NS
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Macroarea de Estruturacdo Metropolitana

B Setor Central
B Setor Eixos de Desenvolvimento
Bl Setor Orla Ferroviaria e Fluvial

OUC Operacoes Urbanas Consorciadas | Sdo Paulo SP
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OUC Agua Espraiada | Av. Berrini, Av. Chucri Zaidan, S3o Paulo SP
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INTRUMENTOS DE REGULACAO DIRETA
1-OUTORGA ONEROSA

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO -1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO — 4 (EX) AREA CONSTRUIDA “COMPRADA” DO PODER PUBLICO: 3x

A AREA DO LOTE AREA COMPUTAVEL: ENTRA NO CALCULO

AREA NAO COMPUTAVEL: NAO ENTRA — VENDAVEL

ORIENTADORES DO INTERESSE / DESINTERESSE IMOBILIARIO: AREAS A CALCULAR VALOR DA OUTORGA

2 - OPERACAO URBANA CONSORCIADA - PERMITE ALTERAR O C.A. MAXIMO
- EXIGE UM PERIMETRO DEFINIDO
- VALOR DA OUTORGA: FUNDURB (30% HIS) DEVE SER USADO DENTRO DO PERIMETRO
- ESTOQUE ESTABELECIDO DE CEPAC (CERTIFICADOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO)

- EXIGENCIA DE PROJETO URBANISTICO E DIRETRIZES
- PERMITE NOVAS OUC
- PERMITE O REPARCELAMENTO DO SOLO

(ainda nao aplicado) controverso porque abre espaco para a desapropriacao direta pela
incorporacdo / iniciativa privada



INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULACAO INDIRETA

5 - FRUICAO PUBLICA — LOTES ACIMA DE 5.000,00 m? 20% AREA DO LOTE OBRIGATORIO

GANHA 50% DA OUTORGA
PERMANENTEMENTE ABERTA
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Fruicao publica, Galeria Nova Ba




INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULACAO INDIRETA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NAO RESIDENCIAL A MAIS



- 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA
- SEM RECUO FRONTAL
- 50% DO LOTE A.C. NAO RESIDENCIAL A MAIS

Sem FA Com FA




INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULACAO INDIRETA

5 - FRUICAO PUBLICA — LOTES ACIMA DE 5.000,00 m? 20% AREA DO LOTE OBRIGATORIO

GANHA 50% DA OUTORGA
PERMANENTEMENTE ABERTA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA AVIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NAO RESIDENCIAL A MAIS

7 - COTA PARTE - NUMERO MINIMO DE U. H. POR M? DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURACAO : 1 U. H. / 20M? TERRENO

8 - INCENTIVO AO USO MISTO - AREAS NAO COMPUTAVEIS

9 - DOAGAO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO
- PERMITE USAR O C.A. MAXIMO

10 - REGULACAO SOBRE O ESTACIONAMENTO * - NAO OBRIGATORIO A TODAS AS U. H.
- LIMITES AO NAO COMPUTAVEL



7 - COTA PARTE - NUMERO MINIMO DE U. H. POR M? DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURACAO : 1 U. H. / 20M? TERRENO

Lote de 300 m2(10m X 30m) >300: 20 = 15 U. H. (com térreo comercial)

CA=4=1200m2 TO =60% = 180 m? Gabarito = 25m (T+6)
6 pisos de habitacdo >3 U. H. / piso = 18 unidades

Area de cada U. H. = 50 m?2

U. H. 53 m2> sala + cozinha + banheiro + 2 dormitoérios
U. H. 53 m2> sala + cozinha + banheiro + 1 dormitoério

U. H. 53 m2> grande studio (sala/dormitério/cozinha + banheiro)



INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULACAO INDIRETA

5 - FRUICAO PUBLICA — LOTES ACIMA DE 5.000,00 m? 20% AREA DO LOTE OBRIGATORIO

GANHA 50% DA OUTORGA
PERMANENTEMENTE ABERTA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NAO RESIDENCIAL A MAIS

7 - COTA PARTE - NUMERO MINIMO DE U. H. POR M? DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURACAO : 1 U. H. / 20M? TERRENO

8 - INCENTIVO AO USO MISTO - AREAS NAO COMPUTAVEIS

9 - DOAGAO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO
- PERMITE USAR O C.A. MAXIMO

10 - REGULAGCAO SOBRE O ESTACIONAMENTO - NAO OBRIGATORIO PARA TODAS AS U. H.
- LIMITES AO NAO COMPUTAVEL



- DISPENSA DO RECUO
- PERMITE USAR O C. A. MAXIMO

Doacao de passeio, Av. Carlos Botelho, Sao Carlos
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- DISPENSA DO RECUO
- PERMITE USAR O C. A. MAXIMO
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Doacao de passeio, Av. Paulista, Sao Paulo



COMO DEVE SER A CALCADA COM MAISDE2 M
Veja regras da prefeitura

CALCADAS COM
Faixa livre MENOS DE 2M
Deve ser desobstruida am O correto é consultar
para a circulacao de y a subprefeitura para
pedestres. Praticamente checar se as medidas
ndo pode ter inclinacao ﬁ adotadas permitem a
- circulagao. Salvo
Faixa de acesso ke excecdes, deve ter ao
Area em frente ao - \,, menos 1,20 m livre
imével onde pode e TN
estar vegetacao, L N OSEGR,
rampas, toldos etc. T .
| _— NO DECLIVE
Faixa de servico o Calcada deve seguir
Onde ficam arvores, 0O = a inclinaco da rua
postes, lixeiras, rampas o _<<:_\, Degrau
= \ Nao deve ter mais de
J_\ e 17,5 cm de altura. S6
b permitido em rua
R 73 muito inclinada (a
subprefeitura pode
N : T ser consultada).
argura minima__, largura minima sem largura minima : InformacBes pelo

A

/ T omm 1,20m ¢ ww2.prefeitura.sp.
gov.br/passeiolivre/
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Av. Comendador Maffei Sao Carlos



Doacao de passeio, Donado-Holmberg, Buenos Aires



Doacao de passeio e area de drenagem, Donado-Holmberg, Buenos Aires
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Recuos com doacao de passeio. Ipanema, Rio de Janeiro



principios de projeto: vias > via local
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principios de projeto: vias > via coletora
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principios de projeto: vias > via arterial
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principios de projeto: vias > via arterial
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Aven‘l'a-a"Paulista, Sao



principios de projeto: vias > via em fundo de vale
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principios de projeto: vias > via compartilhada
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principios de projeto: vias > via compartilhada
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Casco Historico, Buenos Aires



principios de projeto: vias > via compartilhada

QgrreerereeserNIINY

Avenida Corrientes, Buenos Aires



principios de projeto: vias > via pedestrianizada

Rua Charles Baudelaire, Paris



principios de projeto: vias > cruzamentos




principios de projeto: vias










ressignificando areas urbanas: distrité,;;‘ u

Porto Maravilha, Ri&de’Jaﬂ)
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. Google Street View

166 Av. Rio Branco
Rio de Janeiro
set. de 2021
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Porto Maravilha, Rio de Janeiro
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INSTRUMENTOS DE GARANTIA DA FUNCAO SOCIAL

- IMOVEL QUE NAO CUMPRE SUA FUNCAO SOCIAL
- IMOVEL COM C. A. ABAIXO DO MINIMO
- IMOVEL COM 60% DE VACANCIA

- PODER PUBLICO TEM PREFERENCIA NA AQUISICAO

- EMPREENDIMENTOS ACIMA DE 20.000 m?

10% HIS NO LOTE OUTRO LOTE
DOACAO DE TERRENO
10% DO VALOR DO TERRENO AO FUNDURB



COTA DE SOLIDARIEDADE

Todo empreendimento oom
grea comnputivel acima de
20 mil m? deve:

Dicar 10796 desus
drea construida para

producio de HIS #8)

4 y

ou
Doar 10% do valor do terrenc ao
FUNDURE,
com destinago preferencial a
aquisicio de terrenics bemn localzados
para moradia social




PROJETO 5.025 INSTRUMENTOS URBANISTICOS
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