O Novo Zoneamento e sua
1mportancia para Sao Paulo

Instituto de Engenharia




“Visto que o fundamento da propriedade é
a utilidade, onde nao houver utilidade

possivel nao pode existir propriedade.”

Jean Jacques Rousseau



O QUE E ZONEAMENTO ?

O zoneamento € um Iinstrumento amplamente utilizado, através
do qual a cidade é dividida em areas sobre as quais incidem
diretrizes diferenciadas para o uso e a ocupacao do solo,
especialmente os indices urbanisticos.



Primeiras experiencias de zoneamento

»Alemanha, mais precisamente em Frankfurt em 1875. Separar o
uso residencial do industrial e regular densidades era essencial
nas primeiras cidades industriais, cuja concentracao demografica
carregava o risco de doencas e de convulsoes sociais.

»(0 zoneamento fol também utilizado para excluir a populacao
indesejavel dos bairros elitistas, baseados nas lavanderias dos
chineses em Sao Francisco no final do século XIX.



Em Sao Paulo:

* 1925 — é criada a “Secao de Cadastro e Urbanismo” na Diretoria
de Obras e Viacao;

* 1929 — é criada a Divisao de Urbanismo no Instituto de
Engenharia, com forte influéncia de Anhaia Mello;

* Anos 30, a Sao Paulo Improviment Co. — Companhia City inicia a
1mplantacao dos primeiros bairros jardins, exclusivamente
residenciais de alto padrao. Jd. América, Pacaembu, Alto da Lapa

e Bela Alianca;



Em Sao Paulo:

* Final dos anos 30 — Plano de
Avenidas do Prestes Maia;

* Inicio da verticalizacao da regiao
central

* superacao da solucao “casa alugada”
para a propagacao, em larga escala
da casa propria na regiao periférica
da cidade




O Zoneamento em Sao Paulo

* Codigo de Obras de 1940, disciplinava o uso do solo apenas em alguns
perimetros em ruas da cidade;

« Em 1952, fo1 elaborado um projeto de lei de zoneamento — PL 267/52

* Apenas em 1972 fo1 proposta e sancionada a Leil Geral de Zoneamento,
uma legislacdo com =zonas numeradas e perimetros delimitados,
abrangendo todo o Municipio, com o objetivo de estabelecer equilibrio
entre as diferentes funcoes urbanas- habitacao, trabalho, lazer e

circulacao de forma harmoniosa.



O Novo Zoneamento para Sao Paulo
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Conce1ltos
Norteadores



Territorio Urbano

Agrupamento das zonas de forma articulada, enfrentando as
desigualdades e particularidades territoriails como parte de um
conjunto necessario para o desenvolvimento estratégico



Zonas de
Transformagdo
N 7EU-u
. ZEU-a
. ZEUP-u
ZEUP-a
- ZEM
ZEMP

Zonas de
Preservacao
. 7EP
N ZEPAM
N 7PDS-u
ZPDS-r
ZER1
ZER 2
ZER-a
ZPR

10 km




Simplificacao

Consolidacao das matérias de parcelamento, uso e ocupacao do solo
em uma unica lel, capaz de representar de forma concisa os
Instrumentos normativos; facilitando sua consulta, aplicacao E

compreensao



LEI 13.885/04

Mapa por Subprefeitura com
descricao perimétrica

Parametros de ocupacao da zona
definidos por Subprefeitura

Permissao de uso da zona
definidas em 9 quadros

Condicao de instalacao do uso
definidas em 9 quadros

PROJETO DE LEI

Mapa tnico articulado sem
descricao perimétrica

Parametros de ocupacao da zona
reunidos em um mesmo quadro

Permissao de uso da zona
reunidos em um mesmo quadro

Permissao de uso da zona
reunidos em um mesmo quadro



Objetivos



MORADIA

Aumento da reserva de area para producao de moradia de interesse
social em areas centrais

Facilitacao da regularizacao fundiaria (baseado na lei 15.720/2015)
Reducao da transformacao de ZEIS em guetos

Criacao de zonas mistas associadas a ZEIS garante atividade
economica e melhor integracao futura das areas de ZEIS na regiao.



ZONAS ESPECIAIS DE

INTERESSE SOCIAL

ZEIS 1




CIDADE COMPACTA

Incentivo ao adensamento ao longo dos corredores de transporte
coletivo contribui para evitar a dispersao da cidade e reduz
custos de producao e locomocao.



ZONAS DE
TRANSFORMACAO
ZEU-u
ZEU-a
ZEUP-u
ZEUP-a
ZEM

B ZEMP




MOBILIDADE URBANA

Transporte
publico
coletivo

Ciclistas

Pedestres :
Incentivo a

edificios
garagem




ALARGAMENTO DE CALCADA

.+ Obrigatorio para lotes localizados no agrupamento de zonas orientadas para transformacao
. » Obrigatorio para lotes maiores que 2.500m? na zona de centralidade
i« Incentivos para outros casos

EXIGENCIA DE NUMERO MINIMO DE VAGAS DE BICICLETA

. *» Determinagao ndo vinculada a porcentagem de vagas de automoéveis
.+ Determinagao vinculada as unidades habitacionais ou a metragem construida

EXIGENCIA DE VESTIARIO PARA USUARIOS DE BICICLETA

. Destinada principalmente aos usos nao residenciais , nR2 e nR3

REDUCAO NA EXIGENCIA DE VAGAS DE AUTOMOVEIS

. *» Nao serao exigidas vagas de automoével para usos residenciais
.+ Nao serao exigidas vagas de automdéveis para usos nao residenciais em lotes pequenos

EDIFICIO GARAGEM INCENTIVADO

. *» Nao serao exigidas vagas de automoével para usos residenciais
.+ Nao serao exigidas vagas de automoévels para usos nao residenciais em lotes pequenos




INCENTIVO A GARAGENS

10 km




QUALIFICACAO REAL DOS BAIRROS

Avanco no reconhecimento da cidade real

Centralidades consolidadas em bairros sao mais reconhecidas com
maior possibilidades de usos e densidades



USO MISTO E

ZONAS ESPECIAIS DE

INTERESSE SOCIAL
ZEIS

. CC.ZES

. MIS-u

. Z0MIS-a




-FRUICAO PUBLICA
- ALARGAMENTO DE CALCADA

15.000m*

[ condicionantes ]

-FRUICAO PUBLICA
- FACHADA ATIVA
- DOACAO DE AREA LIVRE

15.000m*

loteamento

-ABERTURA DE VIARIO
- DOACAO DE AREA VERDE
- AREA INSTITUCIONAL




FACHADA ATIVA

* Incentivo na Zona de Estruturacao Urbana (ZEU): 50% do terreno nao computavel
* Incentivo nas demais zonas: 20% do terreno nao computavel

FRUICAO PUBLICA

* Incentivo mediante desconto de Outorga Onerosa para 50% do potencial da area destinada - bonus de area nao
computavel para lotes que derem destinacao de praca no térreo (50% da area destinada em lote de no minimo 2.500m?)

USO MISTO

. * Incentivo ao uso misto com o aumento de 20% da 4rea construida ndo computével
.+ Incentivo de 20%

INCENTIVO PARA HOSPITAIS E ESCOLAS

.« Incentivo com a ampliacdo do coeficiente de aproveitamento maximo em 50%




DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Estratégias para melhor distribuicao das atividades economicas no
territorio.

Melhoria do ambiente de negdécios e dos procedimentos de
licenciamento.



FORTALECIMENTO DO SETOR PRODUTIVO

* Criacao da Zona de Desenvolvimento Econoémico (ZDE)
* Criacao da Zona Predominantemente Industrial — 2 (ZPI-2)
. *» Protecao aos usos industriais regularmente instalados

MELHORIA DO AMBIENTE DE NEGOCIOS NA CIDADE

» Maior escala de usos permitidos nas zonas aptas

» Responsabilizacao dos proprietarios e nao dos usuarios quanto aos imédveis irregulares

* Maior clareza no procedimento fiscalizatorio e nas sang¢oes e multas decorrentes

* Emissao de licencas de funcionamento para atividades de baixo risco em edifica¢cao nao regulares

FACILITACAO DA INSTALACAO DE USOS NAO RESIDENCIAIS
EM LOTES PEQUENOS

* [senc¢ao do atendimento de nimero minimo de vagas
. * Isencdo do espago para carga e descarga (exceto na MUC e setores especificos da MEM)




DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO

DESENVOLVIMENTO - P 1
ECONOMICO : ZPI 2
4 . O

. 7DE 2

Macrodrea de Eslruluragac
Metropolitana (PDE

5 10 km




AGENDA AMBIENTAL

Introducao de instrumentos que garantam que o processo de
producao.

Transformacao da cidade seja acompanhado de medidas de
qualificacao ambiental.



PERIMETROS DE

QUALIFICACAO
AMBIENTAL

PA 1

P}". :-_'

PA 3




DEFINICAO DE TIPOS DE AREAS VERDES E AREAS LIVRES:

Area verde publica / Area institucional / Clubes esportivos / Clubes de campo

PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DEFINIDOS COMO
7ZONA, CONFORME TIPO

Parametros de ocupacao, uso e incomodidade por tipo de area verde

NOVO REGRAMENTO PARA CONTRAPARTIDAS AMBIENTAIS

Sao previstas alternativas de contrapartidas ambientais nos casos de implantacao de equipamentos
soclals em areas verdes



SISTEMA DE AREAS
PROTEGIDAS, AREAS
VERDES E ESPACOS
LIVRES

Clubes Esportivos Sociais
B Clubes de Campo
BN Pracas e Canteiros

10 km




PATRIMONIO CULTURAL

Manutencao das areas tombadas como zepec

Indicacao de novas areas indicadas para tombamento



ZONAS ESPECIAIS DE
PRESERVACAO CULTURAL

Arcas Indicadas para
Tombamento
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Subprefeitura

Vila Mariana

Distritos de Moema, Saude e Vila Mariana




A revisdo do Zoneamento esta na reta final
Essa é a hora de fazer as nossas alteragdes ao projeto de lei

No dia 02 de junho, o prefeito
Haddad esteve na Camara Municipal
de Sdo Paulo para entregar aos
parlamentares o projeto de lei da
revisio da Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagdo do Solo da cidade
(LPUOS). Mais conhecida como Lei de
Zoneamento, ela define um conjunto
de regras do que pode ser construido
em cada terreno da metrépole e quais
atividades de comércio e servigos
podem ser exercidas em todo o
territério. Ou seja, define as regras de
parcelamento, uso e ocupagédo do solo
da cidade.

Foram seis meses de debate
entre a Prefeitura e a sociedade,
com diversas audiéncias publicas
e a formulagdo de quatro minutas
do projeto antes dele ser enviado a
Camara. Tal processo ndo poderia
ter sido diferente. Afinal, a Lei de
Zoneamento interfere na vida de cada
um dos habitantes de Sao Paulo e, por
isso, & imprescindivel que a populagdo
participe e possa dizer o que quer
para o seu bairro.

Minha participagdo como
vereador neste processo foi ampla. Eu
e minha equipe estivemos em todas
as audiéncias publicas do Executivo.
Como parlamentar preocupado com
as questdes urbanisticas e com uma
metrépole mais Justa, Sustentavel
e com Qualidade de Vida, tentei
contribuir ao maximo melhorando o
projeto de lei,sejalevando a Prefeitura
as demandas dos moradores, seja
prestando  informagdes técnicas
relevantes a configuragéo da lei.

Mas ainda ha muito trabalho
pela frente. O texto chega ao
Parlamento ainda precisando de

ajustes e pactos com as comunidades.
Parte da sociedade ndo consegue
reconhecer como pleité dela algumas
das alteragdes que ali estdo.

Por isso a nossa luta para
aprimorar o projeto continua. Cabe
agora aos vereadores conduzir este
processo e fazer com que a Lei de
Zoneamento aprovada seja aquela que
verdadeiramente reflete os desejos
dos cidaddos paulistanos.

Coloco-me, como sempre,
pessoalmente a disposigdo para
prestar esclarecimentos ' e ajudar
nas demandas dos moradores. Uma
lei s6 pode ser considerada boa se
for o resultado do que a maioria da
populagdo quer. E € neste sentido —
procurando dialogar e gerar pactos
- €& que pretendo ajudar. Contem
comigo e com a minha equipe.

Bom debate para todos!
José Police Neto

Vereador

Oportunidades e riscos da nova lei
Conhecga os principais conflitos e as alternativas propostas

3 ‘ 185 IS '.

Sdo Paulo precisa de mais equilibrio
com incentivos para a descentralizagdo
da atividade econdmica e
habitacionais nas areas com oferta de
emprego. Hoje, mais de 4 milhdes de
sedeslocampordiaparaasregites
centrais. O resultado disso sdo trens, metrd
e 6nibus lotados. E quem escolhe o carro
também enfrenta congestionamentos.
Ao mesmo tempo, sé a regido central
tem mais de 4 milhdes de m de iméveis
desocupados ou subutilizados. A Lei do
Zoneamento € a grande oportunidade
para garantir a expansdo das atividades
geradoras de emprego na periferia e
ainda gerar recursos para revitalizar o
Centro construindo novas moradias. Com
isso, o transito e o tempo de deslocamento
serd reduzido e Sdo Paulo podera retomar
seu deservolvimento. Ndo podemos
esquecer da grande contribuigio que
vem sendo dada pela mobilidade ativa
(pedestres e ciclistas) que desadensam
os dois sistemas ja saturados, o coletivo e
oindividual.
Areas verdes preservadas para o bem
da Cidade
O projeto abre brecha para que a Prefeitura
reduza as areas verdes da cidade sem a
obrigagdo de compensagao ambiental
direta, como o plantio de novas arvores
ou reflorestamento. O Executivo alega
que esta medida servird para construir

equipamentos publicos (escolas, creches,
postos de saide) em dreas ji ocupadas
na periferia. E que a compensagio sera
feita com a implantagdo de outra area
verde publica na mesma subprefeitura,
ou por meio de qualificagdo ambiental ou
contrapartida financeira a um fundo com
recursos para parques. Para o vereador
Police Neto, a medida € preocupante. “As
dreas verdes da cidade ja sdo poucas.
Precisamos criar regras para defender o
meio ambiente e ndo para destrui-lo.”
Cidade real

Varios dos avangos conseguidos em
relagdo ao reconhecimento da atividade
econdmica real, em especial na periferia,
conquistados no Plano Diretor estdo sendo
amulados no projeto da Lei de Zoneamento.
Se a proposta for aprovada como esta,
a maior parte da atividade econémica
continuara irregular, incapaz de ser
mantida e gerar empregos e renda. Muitos
dos pardmetros utilizados no projeto de
lei sdo irreais para a periferia, como a
ainstalagdo de atividades comerciais. Além
disso, o coeficiente de aproveitamento
de grande parte da periferia é de uma
vez a area do terreno, embora a maioria
dos iméveis ali tenha mais de 200 m* de
construgdo. O vereador Police Neto vai
lutar para reverter este quadro e fazer com
que a Lei de Zoneamento ordene a cidade
real e ndo uma cidade ficticia.




A importincia da Lei de Zoneamento

Quadro de pardmetros de ocupag¢do, exceto de Quota Ambiental Desdobre e veja os mapas
da Vila Mariana e fodas

as mudancgas previstas

Notas:
Recuos Minimos (m) NA = Nio se aplica

Fundos e Laterais (a) Nas zonas inseridas na 4rea de prote¢do aos mananciais

Altura da 1 aplica-se a legislagdo estadual pertinente.

superior a {b) Atendidos os requisitos previstos no art. 83 da Lei n. 16.050, de
10m 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente os
3{h) parametros da zona ZEU.

3 ‘:h] (c) Atendidos os requisitos previstos no art. 83 da Lei n. 16.050, de

3{h) 2014 - PDE, a ZEUPa passa a recepcionar os parametros da zona

3{h) - ZEUa.

3fh) | 20
{d) o CAmax sera igual a 2 nos casos em que o lote resultante for

3 {h) gu

3(h) menor que 1.000 m?, respeitadas as disposigoes dos pardgrafos 2°

3 h) e 3° do art. 55 da Lei 16.050/14.

3ih) (e) o CAmax serd igual a 2 nos casos em que o lote resultante for
3{h) menor que 500 m?* respeitadas as disposigoes dos paragrafos 2° e
3ih) 3° do art. 55 da Lei 16.050/14.

3{h)
3 :hl (f) o CAmax sera igual a 1 nos casos em que o lote resultante for

3(h) menor que 500 m? respeitadas as disposigoes dos pardgrafos 2° e
3(h) 3° do art. 55 da Lei 16.050/14.

3{h) (g) O recuo frontal sera dispensado conforme disposigoes
3{h) estabelecidas no art. 65 desta lei.

3{h)
3{h)
3{h) N
1) (i) ver art. 30 desta lei.

3{h) (j) Observar as disposi¢des estabelecidas no § 5° do art. 28 desta lei.
3(h)
3 (h)

£2

Z2EU
ZEUa
ZEUP (b)
ZEUPa (c)
ZEM_
ZEMP
ZC
2Ca
2C-ZE15
ZCOR-1
* ZCOR-2
ZCOR-3
ZCORa
M
ZMa
ZMIS
ZMISa
ZEIS-1
ZEIS-2
ZEIS3
ZEIS-4
ZEIS-5
ZDE-1
ZDE-2
2711
ZP1-2
Z°R
ZER-1
ZR [ zER2
ZERa
ZPDS
ZPDSr
ZEPAM ZEPAM
AVP-1
AVP-2
INSTITUCI Al
ONAIS {j) Ala

TRANSFORMAGAD

S LN RS P TS R DR DV ENRY (S () FR

QUALIFICAGAD

(h) Os recuos laterais e de fundo serdo dispensados conforme
disposigoes estabelecidas no art. 64 desta lei.

W

|
|

ol el el el Gl el ol el el Gl el e el el el et el ol el et el e el el el e el ol e 5c

ZPDS

PRESERVAGAD

=z
I

VERDES

AREAS PUBLICAS E
SAPAVEL

CLUBES







Mais gente morando no entorno do Metxd

Zoneamento aurmenta potencial construtivo na V. Mariana

Faculdade de Belas Artes, na V1. Mariana

ASubprefeituradaVila Mariana,
que engloba os distritos de Moema,
Saude e Vila Mariana, tem hoje cerca
de 345 mil habitantes, uma média de
13 habitantes por quilémetro quadrado.
Com o novo zoneamento, a tendéncia é
de que haja uma maior concentragio de
moradores na Vila Mariana ao longo do
eixo de transporte piblico composto
pelas estagbes de Metré Sdo Judas,
Saude, Praga da Arvore, Santa Cruz e
Vila Mariana.

Todo esse eixo foi demarcado
como Zona de Estruturagdo Urbana.

Area
Distritos (km?)

Moema 8,00

Subprefeituras

Salde 8,90
Vila Mariana
Vila Mariana

TOTAL

Desta forma, o potencial construtivo,
que no zoneamento vigente & de até
duas vezes a area do terreno, passard
a ser de até quatro vezes a area do
terreno. Essa mudanga vai possibilitar a
construgdo de prédios mais altos e deve
promover adensamento populacional
neste trecho. O objetivo € fazer com que
as pessoas morem mais préximas do
transporte publico e tenham mais facil
acesso para se locomover na cidade
sem precisar usar o automével.

A Zona de Estruturagdo Urbana
- que no caso da Vila Mariana é o
zoneamento predominante - também vai
possibilitar a instalagdo de comércios e
servigcos de grande porte, o que deve
aumentar a oferta de emprego naregido.
As Zonas Estritamente Residenciais
(ZER) existentes no territério ndo
passarao por mudangas significativas.

A Avenida Indianépolis,
que atualmente tem restricbes para
instalagdo de comércios e servigos,
passard a ser demarcada NoO Novo
zoneamento como ZCorr 2, o que
permitira a abertura de atividades
econdmicas de médio impacto para a
regido.

Populagio Densidade Demogréfica
(2010) (Habikm?)
83.368 9,263
130.780 14,694
130484 15173

344 632 13,008

Plano de Bairro paraVl. Mariana melhorar

Moradores podem participar da solugdo de problemas

.

Instituto Biolégico, na Vila Mariana

Alguns distritos da cidade
de Sdo Paulo ja comegaram a
desenvolver seus planos de bairro
para resolver problemas pontuais do
territério e planejar o futuro do bairro
para os préximos vinte anos. O Plano
de Bairro é um instrumento previsto
no Plano Diretor. E a menor escala
de planejamento da cidade. Com ele,
€ possivel planejar cada um dos 96
distritos de Sao Paulo. A Subprefeitura
da Vila Mariana também pode
comegar a desenvolver os planos de
bairro dos distritos que a compdem.

E o mais interessante é que
este tipo de planejamento garante

a participagdo ativa dos moradores
na tomada de decisdo sobre o futuro
de seus bairros. “Afinal, ninguém
melhor que o préprio morador para
saber quais os principais problemas
do bairro e como resolvé-los”, afirma
o vereador Police Neto, incentivador
dos planos de bairro ha mais de 10
anos.

O Plano de Bairro de Perus, na
Zona Norte, ja foi realizou e tem trazido
muitos beneficios aos moradores.
Através dele, os moradores do bairro
ja conquistaram equipamentos
publicos, reformas de pragas e outras
benfeitorias.




Participe das audiéncias pablicas e
ajude a melhorar o zoneamento

Agora que o projeto da Lei de
Zoneamento chegou a Camara sera
feita uma nova rodada de audiéncias
publicas para discutir a revisdo do
zoneamento da cidade. Havera pelo
menos uma audiéncia publica por
subprefeitura da cidade e algumas
também na Camara Municipal. O
vereador José Police Neto e sua equipe
estardo nestas reunibes para ouvir
demandas e prestar esclarecimentos.
Para saber as datas e os locais das
reunides acesse: www.spviva.com.br ou
www.policeneto.com.br/zoneamento

Saiba mais sobre o trabalho doVereador José Police Neto

José Police Neto (PSD) é vereador por Sdo Paulo hd trés mandatos.
Aos 38 anos, foi o mais jovem presidente da histéria da Camara em
2011, reeleito em 2012. Também foi avaliado como o melhor vereador
da cidade por oito anos seguidos pela ONG Voto Consciente. Como
presidente, deu énfase a transparéncia dos dados piblicos. Abriu
para consulta publica cargos, contratos e salarios da Camara. Criou
o Conselho Participativo Municipal e € autor das leis do Procon do
Servigo Publico, Indicadores de Desempenho, Regularizagdo Fundiaria,
Fungdo Social da Propriedade e Plano de Bairro. Atualmente preside
a Comissd@o de Finangas e Orgamento da Camara, sendo responsavel
pelo controle dos investimentos e dos gastos de

recursos publicos. E autor de dois livros sobre

Plano de Bairro e do livro LigSes da Cidade, sobre /477
desenvolvimento urbano de Sao Paulo.
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S3ao Mateus tagquera | Mooc ;13‘1-;,_—

Participe das audiéncias
publicas e ajude a
melhorar o zoneamento

Piritubal Vila Maria | CasaVerde
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José Police Neto

Vereador de Sao Paulo




