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SÍNTESE DA REUNIÃO DA FRENTE PARLAMENTAR
AMBIENTALISTA DA CÂMARA MUNICIPAL DE SÃO PAULO

São Paulo, 15 de maio de 2023.

A Frente Parlamentar Ambientalista da Câmara Municipal de São Paulo se
reuniu em 3 de maio de 2023 para discutir as políticas socioambientais na
revisão do Plano Diretor Estratégico (PDE) da capital paulista.

Com a participação de mandatos parlamentares municipais e estaduais,
movimentos sociais e munícipes, tanto online quanto presencial na Sala
Tiradentes, as discussões apresentadas mostraram preocupação com as
alterações na lei municipal, que, caso aprovadas, se tornam vigentes até
2029.

A discussão desses assuntos se mostrou prejudicada pelo aceleramento
das audiências públicas, o que acarreta em significativa ausência de
participação popular. Além disso, alterações em trechos específicos do
PDE que tratam de meio ambiente e moradia foram analisadas pela
Frente Parlamentar Ambientalista.

Em relação aos parques municipais, o PDE de 2014 apresentou 273
parques no total, sendo 105 existentes no período e 168 propostos, com
apenas oito parques implantados hoje. A revisão de 2023 mostrou um
número menor de parques, com 262 no total, sendo 116 existentes e 146
propostos, com apenas seis em implantação.

Foram constatadas 99 alterações no quadro sete da lei que revisa o PDE,
são elas:

- 16 Parques mudaram de “Em implantação/Em Planejamento” (8
foram implantados e 8 são prévios ao PDE);

- 25 Parques foram agregados em outros previstos;
- 6 Parques reclassificados como Corredor Verde;
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- 5 reclassificações duplicados ou praça;
- 3 Parques Estaduais (Gestão DAAE);
- 3 Unidades de Conservação;
- 4 Parques que foram retirados por inviabilidade de implantação;
- 3 parques que já existiam e não estavam na base;
- 2 reclassificações que estavam em Subprefeituras erradas;
- 19 desdobramentos (parques que consideravam diferentes fases de

implantação);
- 13 Novos parques.

No projeto, há a adição do quadro 15, que trata das Unidades de
Conservação e detalha quais os parques do quadro 7 que são ou serão
Unidades de Conservação Municipais. Hoje, a cidade possui 10 UCs
existentes e 19 propostas, sendo 9 de uso sustentável e 20 de proteção
integral.

O orçamento de 2023 da cidade projeta que 0,8% será destinado para
Parques, Unidades de Conservação e Áreas Verdes, aproximadamente R$
471 milhões de reais. Desse montante, apenas 5%, cerca de R$ 37,8
milhões de reais, são para a construção e implementação de parques.
Visto isso, o Fundo Municipal de Parques precisa ser amplamente
fortalecido.

São Paulo é conhecida como um “grande canteiro de obras”, e sua
verticalização também é fruto da especulação imobiliária, especialmente
em bairros onde o interesse econômico privado se sobressai ao
planejamento sustentável de seus espaços e à necessidade de moradias
populares.

Pesquisa feita pela Bancada do PSOL na Câmara Municipal de São Paulo
mostrou que foram constatadas 52 ameaças de remoções já mapeadas
que se sobrepõem parcial ou integralmente aos novos parques propostos
pelo PDE, o que impactaria a vida de cerca de 17 mil famílias.

Em relação ao licenciamento ambiental, dados dos Estudos de Impacto
Ambiental (EIA) e Estudos de Viabilidade Ambiental (EVA) não estão
disponíveis na integralidade no site da Secretaria Municipal do Verde e
Meio Ambiente. Desde que o PDE atual está vigente, foram apenas 50
licenças EIA-RIMA e 100 do EVA.
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É preocupante que as verbas do Fundo de Desenvolvimento Urbano
(FUNDURB), que recebe recursos provenientes da arrecadação da outorga
onerosa, quase não foram usadas para os parques municipais desde a
implementação do PDE vigente. Para a drenagem, a situação é crítica,
pois os recursos liquidados pelo fundo caíram de 46,3% em 2014 para 0%
em 2020.

O desenvolvimento urbano está intrinsecamente relacionado com o
planejamento ambiental responsável da cidade, de forma a atender às
necessidades da população, sem comprometer os ecossistemas e o nosso
futuro.

Meio Ambiente está relacionado com a vida das pessoas, por isso se
entende como fundamental que a revisão da lei que trata do Plano Diretor
Estratégico não promova retrocessos e agravamentos nos debates e ações
do Executivo em relação ao tema.

A Frente Parlamentar Ambientalista da Câmara Municipal de São Paulo se
coloca à disposição da Comissão de Política Urbana, Metropolitana e Meio
Ambiente da Casa para defender políticas socioambientais no processo de
revisão do Plano Diretor Estratégico.

Obrigada.
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ABRAINC
(0 BRASILEIRA DE

INCORPOR RAS IMOBILIARIAS

Prezados,

Em nome das 35 entidades apoiadoras, a Associagao Brasileira de Incorporadoras

Imobiliarias (ABRAINC) tem a honra de apresentar este conjunto de sugest6es para a

revisado do Plano Diretor Estratégico (PDE) da cidade de Sao Paulo, bem comosubsidios

técnicos que suportam aspropostas.

Agradecemos desde ja a atencdo e 0 comprometimento de todos os envolvidos na

revisdo do PDE, e nos colocamosa disposicao para contribuir com o didlogo e o debate

em torno das nossas sugest6es.

Atenciosamente,

RECEDIDO NA

COMISSAO DE POLITICA URSANA,

METROPOLITANA E MEO AMBIENTE

DA CAMARA MUNICIPAL DE SP.

N21 05 |23_.

  Rua Iguatemi, 448 - 14° andar,cj.1492| ttaim Bibi | CEP: 01451-010|

Tel 55 11 2737-1400 | 55 11 5171-8065 | www.ubrainc.or
SeyretSOP.

'

j Clicksign 8Lba8B3Se-8904-4745-9d60-7a7f8c40e7e2 5 | tty - vit |
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Assinaturas

Y) Cicero Marcus de Araujo
CPF: 385.190.466-49

Assinou como representante legal em 12 mai 2023 as 15:34:20

Log

12 mai 2023, 15:32:50 Operador com email carolina@abrainc.org.br na Conta 919b45c0-6f05-4c6e-81dd-9a9fd349e4c9
criou este documento numero 8bba883e-8904-4745-9d60-7a7f8c40e7e2. Data limite para
assinatura do documento: 19 de maio de 2023 (23:59). Finalizacdo automatica apds a ultima

assinatura: habilitada. Idioma: Portuguésbrasileiro.

12 mai 2023, 15:32:51 Operador com email carolina@abrainc.org.br na Conta 919b45c0-6f05-4c6e-81dd-9a9fd349e4c9
adicionoua Lista de Assinatura:
cicero@abrainc.org.br para assinar como representante legal, via E-mail, com os pontos de

autenticagao: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo

Operadorpara validacdo do signatario: nome completo Cicero Marcus de Araujo. Rolagem

(scroll down) obrigatério ativado.

12 mai 2023, 15:34:20 Cicero Marcus de Araujo assinou comorepresentante legal. Pontos de autenticagdo: Tokenvia
E-mail cicero@abrainc.org.br. CPF informado: 385,190.466-49, Documento assinado mediante

rolagem (scroll down) obrigatério. IP: 201.0.27.40. Componente de assinatura versdo 1.496.0

disponibilizado em https://app.clicksign.com.

12 mai 2023, 15:34:21 Processo deassinaturafinalizado automaticamente. Motivo:finalizag¢do automatica apés a

Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento numero

8bba883e-8904-4745-9d60-7a7f8c40e7e2.

iCP Documento assinado com validadejuridica.
Brasil ara conferir a validade, acesse https://validador.clicksign.com € utilize a senha gerada pelos signatarios ou
‘=~ envie este arquivo em PDF,

As assinaturas digitais e eletrénicas térn validade juridica prevista na Medida Provisdéria n°, 2200-2 / 2007

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° &8hba883e-38904-4745-9d60-7a7f8c40e7e2, com os

efeitos prescritos nos Termos de UsodaClicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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Sao Paulo, 11 de maio de 2023

A

Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente

Excelentissimos Senhores Vereadores

RUBINHO NUNES

Presidente da Comissaode Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente

RODRIGO GOULART

Relator do Projeto de Lei 127/2023 — Revisao Intermediaria do Plano Diretor Estratégico

REF.: PL — Projeto de Lei 127/2023 de 20 de marco de 2023 —

REVISAO INTERMEDIARIA DO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO

MUNICIPIO DE SAO PAULO

Senhores Vereadores

As entidades de classe e as associagdes empresariais signatarias deste documento

apresentam, abaixo, propostas visando o aperfeigoamento do Projeto de Lei n° 127, de 20 de

margo de 2023, elaborada pelo Executivo, que dispde sobre a revisao intermediaria do Plano

Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, aprovado pela Lei n° 16.050, de 31 de julho

de 2014, nos termos daprevisao de seuartigo 4°.

Certos de que as sugestées apontadas contribuem para o aprimoramento do marco

regulatério urbanistico do Municipio de Sao Paulo, permanecemosa disposi¢ao, tendo como

objetivo colaborar com o Poder Publico em prol de umacidade melhor para todos os cidadaos

paulistanos.

Cordialmente

« ABCIC — AssociagaoBrasileira da Construgao Industrializada de Concreto

« ABCLS — Associagao Brasileira da Construgao Leve e Sustentavel

» ABCP —Associagao Brasileira de Cimento Portland

« ABESC — Associagao Brasileira das Empresas de Servicos de Concretagem

« ABIE —AssociagaoBrasileira de Industrias de Esquadrias
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ABILAJE — AssociagaoBrasileira da Industria de Lajes

ABIVIDRO — AssociagaoBrasileira das Industrias de Vidro

ABMI — AssociagaoBrasileira do Mercado Imobiliario

ABPP — Associag¢aoBrasileira de Protegao Passiva

ABRAESP — Associagao Brasileira das Industrias de Portas e Janelas Padronizadas

ABRAINC — AssociagaoBrasileira de Incorporadoras Imobiliarias

ABRAMAT — AssociagaoBrasileira da Industria de Materiais de Construgao

ABRASCE — Associacao Brasileira de Shopping Centers

ABRASIP — Associagao Brasileira de Engenharia de Sistemas Prediais

ABRAVA — Associagao Brasileira de Refrigeragao, Ar Condicionado, Ventilagao e

Aquecimento

ABRINSTAL — Associagao Brasileira pela Conformidade e Eficiéncia de Instalagées

ACSP — Associagao Comercial de Sao Paulo

AELO — Associagao das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano

AFEAL — Associagao Nacional de Fabricantes de Esquadrias de Aluminio

ALSHOP — AssociagaoBrasileira de Lojistas de Shopping

APEMEC — Associagao de Pequenas e Médias Empresasde ConstrugaoCivil do Estado

de Sao Paulo

ASBEA-SP — Associagcao Brasileira dos Escritérios de Arquitetura

ASPEC PVC — Associagao Brasileira dos Fabricantes de Sistemas, Perfis e

Componentes para Esquadrias de PVC

BLOCO BRASIL — AssociagaoBrasileira do Fabricante de Blocos de Concretosdo Brasil

BRASINFRA — Associagao Brasileira dos Sindicatos e Associagées de Classe de

Infraestrutura

FIABCI BRASIL — FederagaoInternacional Imobiliaria

IBTS — Instituto Brasileiro de Telas Soldadas

PROACUSTICA — AssociacaoBrasileira para a Qualidade Acustica

SECOVI-SP — Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagao e Administragao de

Imdveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo

SIAMFESP — Sindicato da Industria de Artefatos de Metais Nao Ferrosos no Estado de

Sao Paulo

SINAPROCIM — Sindicato Nacional da Industria de Produtos de Cimento

SINDUSCON-SP — Sindicato da Industria da Construgao Civil do Estado de Sao Paulo

SINICESP — Sindicato da Industria da Construgao Pesada do Estado de Sao Paulo

SINPROCIM — Sindicato da Industria de Produtos de Cimento do Estado de Sao Paulo

SOBRATEMA — AssociagaoBrasileira de Tecnologia para Construgao e Mineracgao
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REVISAO INTERMEDIARIA DO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO

LEI 16.050/2014-PDE

TEMAS TRATADOS

[1] unidades R: vagas de garagem nos EETU;
 

[2] cota parte maximade terreno por unidade;
 

[3] cota de solidariedade;
 

[4] gabarito de altura maxima;
 

[5] ZEIS 5;
 

[6] incentivo para a produgao de HIS 1 portransferéncia de potencial construtivo;
 

[7] estacionamento em fachadasativas nos eixos;
 

[8] direito de protocolo;
 

[9] inclusao de antigas Zonas Exclusivamente Residenciais - ZER, hoje ja classificadas

como ZonasMistas - ZM ou Zonas Centralidades - ZC, nos Eixos de Estruturagao da

Transformagao Urbana;
 

[10] inclusao da locagao como possibilidade de destinagao da unidade de habitacgao de

interesse social (HIS);
 

[11] parametros de Projetos de Lei de Arcos nao encaminhados;
 

[12] ativagao dos eixosprevistos;
 

[13] regramento da transic¢ao definalizagao das OUCs;
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(14] estabelecimento de centralidades;
 

 

 

 

[15] PlUs de Zonas de Ocupagao Especial (PIU-ZOE);

[16] localizagao de edificagées de infraestrutura de interesse publico;

[17] complexos de sade, educagao e pesquisa em satide;

[18] outorga onerosa e regularizagao de edificagées.
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REVISAO INTERMEDIARIA DO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO

PLEITOS ORIGINAIS
 

[1] unidades R: vagas de garagem nos EETU
 

= Ort. 20 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 20. O art. 80 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com as seguintes alteragées:

lll — as areas cobertas, em qualquer pavimento, ocupadas por circulagao, manobra e

estacionamento de veiculos, desde que seja observada a cota de garagem maximafixada no

Quadro 2 desta lei, e o numero total de vagas néo computaveis do empreendimento,

excetuadas as vagas de implementag4o obrigatoria, nao ultrapasse:

a) nos usosR, alternativamente:

1. 1 (uma) vaga por unidade habitacional maierewiguala-30m2_{tinta-metres-quadrades}-de

2. 1 (uma) vaga a cada 60m? (sessenta metros quadrados) de area construida computavel,

excluidas as areas computaveis ocupadaspor vagas, desprezadasas fragées;

Anc) nos usos mistos, as alternativas definidas na alinea “a” para usos residenciais e 1 (uma)

vaga a cada 70m2{setenta_metres—quadrades) 30m? (trinta metros quadrados) de area

construida computavel e néo computavel incentivada destinadas ao uso nR, excluidas as

areas computaveis ocupadas por vagas, desprezadasasfragdes;

§ 4° Como incentivo aos empreendimentos sem vagas de estacionamento de veiculos,

excetuadas as vagas necessarias ao atendimento das condi¢gées de instalagaéo fixadas na

LPUOS, seraéo adicionalmente consideradas nao computaveis até o limite de 10% (dez por

cento) da area construida computavel, as areas cobertas de uso residencial ou nao

residencial, em qualquer pavimento.

Sa na Escape aston Eat eters Bee ahearnerSeene ” (NR)
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JUSTIFICATIVA

A regra relacionada a exclusao das areas construidas computaveis das unidades de até 30

m? e as areas de vagastem potencial de gerar distorgdes na aplicagao do instrumento. Alem

disso, a quantidade de vagas geradas pela regra nao se altera, independentemente da

dimensao ou numero de unidades propostas no empreendimento. Portanto, sugerimos a

exclusao da condigao relacionada 4 metragem minima das unidadese 0 ajuste para se excluir

do calculo as areas computaveis ocupadas porvagas.

Adicionalmente, a reducgao do ajuste de vagas a area computavel para 30m? objetiva garantir

ao menos 1 vaga minima para as unidades comerciais, que sao usualmente de menorarea.

[2] cota parte maxima deterreno por unidade
 

= Oaart. 19 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 19. O art. 79 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido do § 9°, com a seguinte

redacgao:

CALL Ooriaeeeee tai terpenesoAieee

§ 9° Nas 4reas deinfluéncia dos eixos, a cota maxima de terreno por unidade habitacional

podera ser superada, até o limite de 30 m?(trinta metros quadrados) de terreno por unidade,

mediante aplicagao de Fator Social — FS iguataz2{deis}paratise+esidencial:

| — para as unidades residenciais de area maior que 70m? (setenta metros quadrados),

variando de 1 (um) a 1,5 (um e meio), na proporgao da cota parte utilizada entre 20m? (vinte

metros quadrados) e 30m?(trinta metros quadrados) de terreno por unidade;

[| — para as demais unidadesresidenciais, conforme o disposto no Quadro 5 da Lei.” (NR)

JUSTIFICATIVA

A aplicagdo do Fator Social (FS) de 2,0 de forma homogénea indistinta a todos os

empreendimentos do eixo que usarem qualquer cota parte imediatamente superior a 20m?,

conforme proposto na atual versao do Projeto de Lei, penaliza fortemente a construgao de

unidades habitacionais de area entre 30m? e 70m?, cujo FS estabelecido pelo Quadro 5 da

Minuta é de 0,8, aumentando seu custo de outorga em 250%.Isso representa uma anulagao
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do incentivo originalmente pretendido de estimulo a construgao desse espectro de tipos de

unidade.

Além disso, a aplicagao de FS que varia linearmente conforme a cota parte utilizada pelo

empreendimento é uma solugao compativel ao intuito de aumentar a contrapartida publica

conforme o numero de unidades produzido € menor, ao mesmo tempo que o faz de forma

flexivel, abrindo possibilidade para a produgao de uma gama diversa de produtos, que

pagarao cada qual umacontrapartida compativel e razoavel a sua natureza.

Historicamente, a cota parte média adotada em Sao Paulo é baixa; a partir de dados da

Embraesp, é possivel calcular que a cota parte média histérica em Sao Paulo (considerando

os anos de 1985 até 2015) foi de pouco menos de 38 m? em empreendimentosresidenciais.

Essa média foi ainda mais reduzida a partir de 2016, pds-implementagao da Lei 16.050/14 e

aprovacao da Lei 16.402/16, chegando a aproximadamente 18 m? (considerando os anos de

2016 a 2022). Nesse mesmo periodo, ao desconsiderar os empreendimentoslocalizados nas

areas deinfluéncia dos eixos, nas quais de fato vale a regra de cota parte maxima, essa média

é de apenas 20,4 m?.

Por outro lado, como demonstra-se no exemplo das tabelas abaixo, a cota de terreno por

unidade de 30 m? promove umavariabilidade muito maior de arranjos de tipos de unidades

diferentes. A maior flexibilidade de arranjos € um impacto muito positivo, que viabiliza a

adequagao as diferentes demandas dos mercados regionais noterrit6ério heterogéneo dos

eixos da cidade de Sao Paulo.

 

  ge COTA PARTE 20 toe Paote a he ‘et :

Terreno = 4.000 m?, CA = 4, UH min = 20 m?

ombinacso dreas das unidades
tipolégica

1/2 20 30 40 50 60 70 80

1/2 140 130 120 110 100 90 80

2/3 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110

1/3 200 180 160 140 120 100 80 60 40 20

3/4 20 30 40 50 60 70 80 90 100

1/4 260 230 200 170 140 110 80 50 20   
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Terreno = 4.000 m?, CA = 4, UH min = 20m?

combinagao areas das unidades
tipoldgica

1/2 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

1/2 220 210 200 190 180 170 160 150 140 130 120
red

2/3 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170

1/3 320 300 280 260 240 220 200 180 160 140 120 100 80 60 40 20

3/4 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150

1/4 420 390 360 330 300 270 240 210 180 150 120 90 60 30   
 

Essaflexibilidade nao geraria uma queda relevante de densidade; como podeservisto nos

dados das tabelas abaixo, a densidade habitacional liquida produzida nos eixos,

desconsiderando todas as unidades produzidas de metragem menor que 30 m?, permanece

superior a produzida fora dos eixos, o que indica que o objetivo previsto de adensamento nos

eixos esta sendo atendido e continuara a sé-lo.

RESIDENCIALnos EIXOS
 

terrenos m? UH/ha Quartos/UH

 

total p6s 2016 >30 m? 71504 1205175 593 2,09

RESIDENCIAL FORA dos EIXOS
 

UH terrenos m? UH/ha Quartos/UH

 

total pds 2016 >30 m? 199518 4828570 413 2,10

Fonte: Embraesp

[3] cota de solidariedade
 

= O art. 112 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido do § 8°, com a seguinte

redacgao:
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“Art. 112. Os empreendimentos com area construida computavel superior a 20.000m?(vinte

mil metros quadrados), excetuados os localizados dentro dos perimetros de Operagées

Urbanas Consorciadas em vigor, ficam obrigados a destinar 10% (dez por cento) da area

construida computavel para Habitagao de Interesse Social, voltada a atender familias com

renda até 6 (seis) salarios-minimos, de acordo com regulamentagaodefinida nestalei.

Gh22 serra nese eeenonete)

| - produzir, isoladamente ou de forma associada, a ser regulamentada por decreto,

Empreendimento de Habitagao de Interesse Social com, no minimo, a mesma4rea construida

exigida no “caput” deste artigo em outro terreno, desde que situado na Macrozona de

Estruturagao e Qualificagao Urbana, excluida a Macroarea de Redugao da Vulnerabilidade

Urbana e os Subsetores Jacu-Péssego, Arco Leste, Noroeste e Fernao Dias do Setor Eixos

de Desenvolvimento da Macroarea de Estruturagao Metropolitana;

/| — doar terreno de valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor da area total do terreno

do empreendimento, calculado conforme Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga

Onerosa, situado na Macrozona de Estruturagao e Qualificagao Urbana, excluida a Macroarea

de Redugao da Vulnerabilidade Urbana e os Setores Jacu-Péssego, Arco Leste, Noroeste e

Fernao Dias da Macroarea de Estruturagao Metropolitana;

[ll — depositar no Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, em sua conta segregada

para Habitagao de Interesse Social, 10% (dez por cento) do valor da area total do terreno

calculado conforme Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa, destinado a

aquisi¢ao de terreno ou subsidio para produgao de HIS, preferencialmente em ZEIS 3.

§ 8°. A cota de solidariedade prevista nos artigos 111 e 112 da Lei n° 16.050, de 2014, podera

ser adotada, por op¢cao do interessado, nos empreendimentos com area construida

computavel igual ou inferior a 20.000m? (vinte mil metros quadrados), recebendo o

empreendedor, como contrapartida, os beneficios previstos nos §§ 2° e 3° deste artigo.” (NR)

JUSTIFICATIVA

Em relagao ao pagamento da cota de solidariedade em empreendimentos inseridos em

perimetros de Operagées Urbanas, entendemos que o volume de CEPACse seu respectivo

valor ja considera a necessidades de produgao de Habitagao de Interesse Social necessaria,

identificada no EIA-RIMA que embasou a Operagao, assim como também ja existe um

percentual minimo de destinagao de recursos da operagao para HIS. Sendo assim,

entendemos que ja esta sendo realizada a devida cobrangavoltada a garantir a fun¢ao social

da cidade. Portanto, nao se justifica a cobrang¢a da Cota de Solidariedade de

9
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empreendimentos nos perimetros das OUCs.Portanto, em suma,a exigéncia em Operacdes

Urbanas configura risco juridico para os empreendimentos ao confundir instrumentos de

arrecadagaoe interferir no regramento proprio das Operagées Urbanas.

O aumento das doagéesalternativas, a saber a de terreno e ao FUNDURB,respectivamente

dispostas nosincisosII e Ill, de 10% para 20% sem aumento proporcional do beneficio de

aumento de CA, tendera a reduzir novamente a adesao a Cota de Solidariedade, que ja é

historicamente baixa. Esse diagndstico pode ser atestado nos dados divulgados pelo

Monitoramento do Plano Diretor, da Prefeitura de Sao Paulo, que nos revela que até 2020

apenas 33 empreendimentos aderiram a Cota. A forte tendéncia de alta de 420% observada

de 2019 para 2020 pode acabar sendo revertida com o aumento da doa¢ao proposto.

ID 347: Evolucao da quantidade de empreendimentos que utilizaram a Cota de Solidariedade
Unidade territorial de analise: Municipio
Periodo: 2015 a 2020

Formula de caleubo
COTA-SOT.- Quantidade de ampreendimentas que utilizaram 4 inatrumento

Atualizads até: derombro 2019
FontnSiatoma de Administracto da (liga de Obras # Fdificactas (SISACOF) Secratarta Municipal de Urbanistes « Tieancamento SMU) Pretettara do Manteipto de Sao Paso.

Fonte: Monitoramento do PDE, PMSP

Também entendemos que seria um avango e um incentivo bem-vindo de produgao de HIS a

legislagao urbanistica permitir, por opgao do interessado, que empreendimentos com area

construida computavel igual ou inferior a 20.000 m? também possam optar pelo pagamento

da cota de solidariedade, desde que recebendo, também,os beneficios previstos.

[4] gabarito de altura maxima
 

=  inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

10
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Art. XX. O art. 374 da Lei n° 16. 050, de 2014 passa a vigorar com a seguinte reda¢ao, com a

supress4o do § 2°, tornando o § 1° paragrafo unico:

“Art. 374. O gabarito de altura da edificagao e o numero maximo de pavimentos poderao

ultrapassaros limites estabelecidos no Quadro 2A da Lei n° 16.050, de 2014, nos seguintes

casos:

| - nas quadras onde, na data de protocolamento de aprovac¢ao do projeto, em mais de 40%

(quarenta por cento) da area doslotes, as edificagdes existentesja tenham ultrapassado estes

limites, consideradas as areas dos lotes com edificagées existentes com gabarito maior que

o disposto na Lei n° 16.050, de 2014;

Il - nos iméveis inseridos nas zonas caracterizadas pelo art. 35 da Lei n° 16.050, de 2014,

como Zonas Mistas - ZM,até o limite de 48m (quarenta e oito metros), desde que tenham o

acesso de veiculosfeito para via com largura igual ou superior a 12m (doze metros);

[ll - nos iméveis inseridos nas zonas caracterizadaspelo art. 36 da Lei n° 16.050, de 2014,

como Zonas de Centralidades - ZC, até o limite de 72m (setenta e dois metros), desde que

tenham o acesso de veiculosfeito para via com largura igual ou superior a 12m (doze metros).

Paragrafo unico. Para efeito do calculo disposto no inciso | do “caput”, serao considerados os

lotes na data de publicagao desta lei, vedada a consideragao de lotes remembrados apos

essa data.” (NR)

JUSTIFICATIVA

A experiéncia internacional demonstra que a verticalizagao pressupde o uso mais racional da

terra urbana. Edificagées mais esbeltas e mais altas significam maior eficiéncia no projeto,

maior eficiéncia na construgao, maior eficiéncia energética, maior eficiéncia na ocupa¢gao e

menor consumo deterreno.

Maioresalturas significam, também, menor ocupagaodeterreno, proporcionando mais areas

livres no nivel do solo. Por exemplo, em um terreno de 1.000 m2, onde o indice ou coeficiente

de aproveitamento (CA) é igual a 1, pode-se construir 1.000 m2 de area construida. Se a

edificagao tiver apenas um pavimento, ocupara 100% doterreno, conforme demonstrado na

figura abaixo (ilustragao a direita). Se a edificacao tiver 2 pavimentos, com o mesmo

coeficiente de aproveitamento, ocupara 50% do terreno (ilustragao ao centro) e, com 4

pavimentos, ocupara 25% doterreno(ilustragao a direita).

11
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O espaco liberado com a verticalizagao das edificagées, por sua vez, pode serutilizado de

modo mais apropriado, como por exemplo, para o incremento de espacos de convivéncia e

lazer, ao arlivre, para os moradores dosedificios e, também, para os demais habitantes da

cidade, quandoseinstitui a obrigatoriedade da fruigao publica em terrenos privados. Mais

areas verdes contribuem para a mitigacao do efeito “ilha de calor’, proporcionando melhor

conforto térmico, promovendo o desenvolvimento da fauna urbana e melhorando a saude dos

cidadaos.

Desde0 inicio da década de 1980 ja se sabe que a urbanizagao podealterar o clima local e

formarilhas de calor nas cidades. Este fendmeno ocorre quando a temperatura nas cidades

é mais elevada em relagao as suas areas periféricas e menos urbanizadas, que possuem

maior proporgao de areas verdes. A alteragao do uso daterra pela criagao de superficies

urbanas impermeaveis provoca o aumento do escoamento superficial de aguas pluviais, 0

aumento da absorgao de radiacgao solar, a liberagao adicional de calor antropogénico e

mudangasnafricgao da superficie, o que resulta em mudangas na temperatura do ar proxima

da superficie, umidade, velocidade do vento, convergéncia / divergéncia de baixo nivel,

conveccao precipitagao. Ilhas de calor intensificam as ondas de calor, que sao nocivas a

sauide humana. Quanto maior a temperatura, maior, também, é a poluigao atmosfeérica.

Pesquisa financiada e conduzida pela agéncia espacial americana, a NASA, em conjunto com

pesquisadores da Universidade de Maryland e do Departamento Ambiental de Maryland,

investigou quao sensivel é a temperatura nas cidades em relacao a altura dos edificios e a

vegetacao. Os resultados demonstram que areas urbanas com edificios mais baixos possuem

um ciclo diurno mais prolongado.Edificios mais baixos causam temperaturas mais altas nas

camadas mais altas e nas camadas mais préximas da superficie durante o dia decorrente de

menor sombreamento promovido pelos edificios e causam menores temperaturas a noite

como resultado de uma menor absor¢ao da radiagao de ondas longas nos canionsviarios

urbanos.
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Portanto, o efeito da ilha de calor € menor em regides com predominancia de edificios mais

altos em comparacgao a regides com predominancia de edificios mais baixos. Da mesma

forma, as arvores nas cidades tém o potencial de diminuir as temperaturas proximas a

superficie por meio de sombreamentodireto e resfriamento evaporativo.

Comoa verticalizagao proporciona mais areas ao arlivre, comparativamente a edificagées

mais baixas (considerando o mesmoindice ou coeficiente de aproveitamento), estas areas

adicionais podem serutilizadas para o plantio de arvores, que também contribuem para a

redugao do efeito das ilhas de calor nas cidades.

Menores taxas de ocupacao de terreno, acompanhadas por maior verticalizagao, também

melhoram, significativamente, numa melhor ventilagao urbana, contribuindo para a redugao

da temperatura do meio ambiente e para a melhoria do conforto térmico de areas internas e

externas, além de ajudar na dispersao da poluigao atmosférica. A porosidade espacial e a

permeabilidade horizontal ao nivel do solo sao muito eficientes para melhorar a ventilagao nas

cidades. Edificios altos capturam os ventos que passam pelas cidades e os projetam para

baixo.

 

 

   
Este efeito acontece tanto quando o vento bate diretamente sobre as fachadas, quanto

quando passaporcima dosedificios e 6 puxado para baixo na face protegida do vento através

de vortices espirais que os levam até o nivel do solo. Adicionalmente, edificios com alturas

diferentes, induzem pressdes positivas e negativas nas laterais dos edificios, criando

movimentosde ar paralelos as fachadas, melhorando a ventilagao urbana.

13

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r A

nd
er

so
n 

Ro
gé

rio
 d

e 
So

uz
a.

 S
ua

 v
al

id
ad

e 
po

de
 s

er
 c

on
fe

rid
a 

em
ht

tp
s:

//s
pl

eg
is

co
ns

ul
ta

.s
ao

pa
ul

o.
sp

.le
g.

br
/H

om
e/

Ab
rir

Do
cu

m
en

to
?p

ID
=4

57
55

2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 478



 

Finalmente, do ponto de vista da drenagem urbana, o espraiamento geografico acarreta,

necessariamente, uma maior extensao da area impermeabilizada, comprometendo os

mananciais periféricos de agua doce e potencializando os problemas decorrentes da

perniciosa combinagao erosao/assoreamento, uma vez que para onde crescga a cidade

encontrara terrenos de topografia progressivamente mais acidentada.

Considerados esses aspectos, nao restam duvidas sobre a enorme conveniéncia de se

estancar a franca tendéncia ao espraiamento geografico das cidadesbrasileiras. A drastica

redugao do espraiamento geografico constitui, inclusive, agao condicional ao sucesso de

qualquer programa mais ordenado e ambicioso de combate as enchentes.

[5] ZEISS
 

=" oart. 14 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 14. O art. 57 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido dos §§ 5° e 6° e 7° e-8°

com a seguinte redacao:

SALOU fovesctucenceseeeSeorebesncudscnesccansacseesenenassesesseressccess

§ 5° No caso de ZEIS 2, ZEIS 3 e ZEIS 5, fica permitido o acréscimo de 50% (cinquenta por

cento) do coeficiente de aproveitamento maximo previsto para a respectiva ZEIS, aos EZEIS

a serem implantados em porgées de tais ZEIS alcangadaspelos critérios de definigao das

areas de influéncia dos Eixos de Estruturagaéo da Transformagao Urbanaprevistos no “caput”

do artigo 76 desta lei.
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§ 6° O disposto no § 5° deste artigo nao se aplica as ZEIS localizadas na Macrozona de

Protegao e Recuperagao Ambiental.

 

8° § 7° Lei especifica definira as quadras passiveis da aplicagao das disposigées do § 5°

deste artigo, demarcando inclusive as areas atingidas por Eixos de Estruturagaéo da

Transformag4&o Urbana previstos, que s6 poderao ser beneficiadas quandoativados.” (NR)

JUSTIFICATIVA

Em relagao a obrigatoriedade proposta pelo Projeto de Lei de estabelecimento de uma

proporcao minima de 20% de area construida total para HIS 1, consideramos que a produgao

de HIS 1 ja sofre grande dificuldade devido aos custos de sua execugao. Além disso, a

exigéncia torna a ZEIS 5 menos competitiva que o prdprio eixo (ZEU), onde é possivelatingir

0 mesmocoeficiente de aproveitamento maximo de 6,0 com a construgao de 80% de unidades

HIS-2 do total de unidades do empreendimento.

live  (OSONDNON)

-

ca-20 «HIS1 CA=2,0

CISC isc a livre

 
 

sf] eo Jae ee)

His2 ‘ERO c-0 HIS2 OOOOO CA=4,0
CLE Intec teat
im feo a Lesa ees

[I Ul
ZEU ZEIS 5

+ COMPETITIVA - COMPETITIVA

[6] incentivo para a produgao de HIS 1 por transferéncia de potencial

construtivo
 

"0 “caput” do art. 123 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido do inciso VII,

com a seguinte redagao:

CINUL UOO teetaeeeeeatetee aoeaesetents tase taeda reset ar aat ademas neon es
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Vil - a produgao de unidades de Habitagao de Interesse Social - HIS 1.” (NR)

= © “caput” do art. 124 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido doincisoIll,

com a seguinte redagao:

CATE AUR sate rege heey teen eu Sta aaHPdvioonvon TT TE Ua Sua does aoafsaarea

lll - os iméveis onde tenham sido construidos empreendimentos caracterizados como EZEIS

e EHIS, enquadrados no inciso VII do art. 123, desde que localizados na Macroaérea de

Urbanizagéo Consolidada, na Macroarea de Qualificagaéo da Urbanizagao, na Macroarea de

Estruturagéo Metropolitana ou nos Eixos de Estruturagao da Transformacaéo Urbana-EETU,

poderdotransferir seu potencial construtivo basico.” (NR)

« inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. O “caput” do artigo 125 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte

redacgaéo:

“Art. 125. Nos casos de transferéncia do direito de construir, nos quais néo ha a doagao do

imével cedente, previstos nos incisos do art. 124 desta lei, o potencial construtivo passivel de

transferéncia sera calculado segundo a equagao a seguir:

PCpt = Atc x CAbasx Fi, onde:

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - area do terreno cedente;

CAbas - coeficiente de aproveitamento basico do terreno cedente, vigente na data de

referéncia;

Fi - Fator de incentivo = 1, nos casos previstos nosincisos | e II do art. 124;

Fi - Fator de incentivo = 2, no caso previsto noincisoIII do art. 124.

eerCreererreerry eee ” (NR)

« _inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:
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Art. XX. O artigo 131 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 131. Sera possivel a expedigao de sucessivas Certiddes de Transferéncia de Potencial

Construtivo derivadas de uma mesma Declaragaéo de Potencial Construtivo Passivel de

Transferéncia, ficando a expedi¢ao das certid6es, nos casosprevistos nosincisos | e II do art.

124, condicionadas a comprovagao do estado de conservagao e preservagao do imovel.” (NR)

JUSTIFICATIVA

Entendemosque as sugestées apresentadasincentivarao, de fato, a necessaria produg¢ao de

HIS 1 porparte dainiciativa privada.

[7] estacionamento em fachadasativas nos eixos
 

= oart. 74 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redacgao:

Art. 74. Ficam revogadososarts. 52, 148, 362 a 366 @, as alineas “a” e “b” do inciso IV doart.

78 e o inciso IV do § 2° do art. 326 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014.

JUSTIFICATIVA

A vedagao em até 15 metros, além de exagerada, impossibilita a implantagao de diversas

tipologias de empreendimentos. Além disso, a veda¢aoinstituida pelo PDE, de 2014, nao

acarreta beneficio real ao entorno urbano: a regra vem dificultando de forma consideravel a

implantagao dos empreendimentos sem atingir o objetivo de afastar sobressolos de garagem

nas testadas.

Cabe lembrar que os estabelecimentos comerciais nos tradicionais sobrados continuam sem

essa restric¢ao, o que reduz a competitividade dos novos empreendimentos que ficariam

impedidospela proposta de implantar vagas em frente as fachadasativas.

[8]  direito de protocolo
 

= incluso, no Projeto de Lei, onde couber:
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Art. XX. O art. 380 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 380. Os processos de licenciamento de obras @, edificagées e atividades e os projetos

de parcelamento do solo, protocolados até a data de publicacgao desta lei e sem despacho

decisério, serao apreciados integralmente de acordo com a legislagao em vigor a época do

protocolo, exceto nos casos de manifestagao formal do interessado, a qualquer tempo,

optando pela analise integral que inclua as disposigéesinstituidas nestalei.

Paragrafo unico. Os processos de licenciamento-de-obras-e-edificagées referidos no “caput”

serao indeferidos:

| - nos casos previstos na legislagao edilicia (Cédigo de Obras e Edificagées - COE), na data

de publicacao destalei;

Il - se for requerida a modificagao da vers&o do projeto constante do processo em analise na

data de promtulgagae publicacao desta lei para alguma das seguintesfinalidades:

a) alteragao de uso_eategeria-de-use-ou-_subcategorade-use;

b) acréscimo superior a mais de 5% (cinco por cento) nas areas computaveis ou nao

computaveis;

”
c) atteragae-em acréscimo superior a mais de 5% (cinco por cento) na taxa de ocupagao.

(NR)

* inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. O art. 381 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 381. Os projetos de edificagao com licengas expedidas nos termosda legislagao vigente

anteriormente a data de publicagao desta lei, na aprovagao de projetos modificativos de

acordo com legislagao edilicia em vigor e protocolados apodsa data de publicagao desta lei,

serao analisados de acordo com as disposi¢ées doart. 380 desta lei.” (NR)

JUSTIFICATIVA

Entendemosque para a necessaria segurangajuridica, o direito de protocolo, com as devidas

ressalvas apresentadas, deve ser, sempre, preservado. O Municipio de Sao Paulo construiu
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um histérico de previsibilidade de investimentos gracas ao artigo que, mesmo apés discussao

judicial, permaneceu vigente.

[9] inclusao de antigas Zonas Exclusivamente Residenciais - ZER, hoje ja

classificadas como Zonas Mistas - ZM ou Zonas Centralidades - ZC, nos

Eixos de Estruturagao da Transformagao Urbana
 

* inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. A Lei n°16.050, de 2014, passa a vigorar acrescida do Art. YY:

“Art. YY. Ficam incluidas nas areas de influéncia dos eixos de estruturagao da transformagao

urbana as zonas de uso anteriormente classificadas como Zonas Exclusivamente

Residenciais - ZER, pela Lei Municipal n° 13.885, de 25 de agosto de 2004, e reclassificadas

como Zonas Mistas - ZM ou como Zonas Centralidade - ZC, pela legislagao de parcelamento,

uso e ocupagao do solo vigente na data de publicagao desta lei, desde que atendidas as

condigées previstas nosincisos |, II e Ill do art. 76 da Lei n° 16.050, de 2074.”

JUSTIFICATIVA

Ao estabelecer as areas deinfluéncia dos Eixos de Estruturagao da Transformagao Urbana-

EETU, o Plano Diretor Estratégico - PDE (Lei Municipal 16.050/2014), no inciso | do § 1° de

seu art. 76, excluiu de sua area de abrangéncia as Zonas Exclusivamente Residenciais - ZER

definidas pela legislagao de parcelamento, uso e ocupagao dosolo vigente na época (Lei

Municipal 13.885/2004 - LPUOS). O objetivo de referida exclusao era claro e relevante:

preservar as caracteristicas exclusivamente residenciais, e de baixa densidade,

predominantes em determinadosterritérios da cidade de Sao Paulo. No entanto, o Plano

Diretor Estratégico, aprovado em 2014,ainda tinha como referéncia as Zonas Exclusivamente

Residenciais - ZER definidas pela legislagao de parcelamento, uso e ocupacao dosolo vigente

naquele momento (Lei Municipal 13.885/2004 - LPUOS).

Posteriormente a publicagdo do Plano Diretor Estratégico de 2014, apds analise das

condicées mais recentes de uso e ocupacaodo solo do municipio de Sao Paulo, a Secretaria

Municipal de Desenvolvimento Urbano concluiu que quadras classificadas anteriormente

como Zonas Exclusivamente Residenciais - ZER, pela Lei Municipal 13.885/2004 - LPUOS,

deveriam ser reclassificadas, por nao apresentarem mais as caracteristicas exclusivamente
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residenciais de baixa densidade. Sendo assim, a nova legislagao de parcelamento, uso e

ocupacao dosolo (Lei Municipal 16.402/2016 - LPUOS), reclassificou-as como Zonas Mistas

- ZM ou ZonasCentralidade - ZC.

Portanto, é justificavel, coerente e admissivel que a Revisao Intermediaria do Plano Diretor

Estratégico promova os necessarios ajustes no sentido de possibilitar a insergao de quadras

anteriormente classificadas como ZER,e atualmente ja reclassificadas como ZM ou ZC, nas

areas de influéncia dos Eixos de Estruturagao da Transformagao Urbana - EETU, nas

condigd6es de ocupag¢ao do solo estabelecidas pelo Quadro 2 da Lei Municipal 16.050/2014-

PDEe pela Lei Municipal 16.402/2016 — LPUOS, dessa formaviabilizando as pretensées do

Plano Diretor em relagao aoseixos.

PLEITOS PARA AS NOVAS ALTERAGOESDO PL
 

[10] inclusao da locagao como possibilidade de destinagao da unidade de

habitagao de interesse social (HIS)
 

= oart. 10 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte reda¢gao:

Art. 10. O art. 47 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 47. A-predugde-privada _deinidades_-de HIS + HIS 2-e HMP utiizande Na hipotese de

destinagao de unidades de HIS 1, HIS 2 e HMPatravés da venda, a utilizagao dos beneficios

urbanisticos e fiscais previstos nesta lei caracterizaraé adesao a regime juridico proprio,

qualificado, concomitantemente:

| — pela fruigao dos beneficios fiscais e urbanisticos pertinentes a implantagao dastipologias

de HIS 1, HIS 2 e HMP;

|! — pela necessidade de atendimento, de forma permanente, da faixa de renda destinataria

das unidades habitacionais preduzidas vendidas em cada uma dastipologias apontadas no

inciso anterior;

Ill — pelo dever permanente de prestagao de informagées ao Poder Publico no tocante a

destinagao das unidades habitacionais de HIS 1, HIS 2 e HMPpreduzidas vendidas de acordo

com este regime.

§ 1° O atendimento permanente caracteriza-se pela obrigagao, gravada na matricula de cada

unidade habitacional das tipologias de HIS 1, HIS 2 e HMP preduzidas vendidas mediante
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adesdo ao regime juridico exposto neste artigo, de que o bem seja alienado exclusivamente

a adquirentes com o perfil de renda indicados no respectivo registro.

§ 2° O contrato de venda de unidade habitacionaldas tipologias de HIS 1, HIS 2 e HMP devera

ser instruido com declaragao ou outros documentos assinados pelo adquirente, na qual

certifica, naquele momento, sob as penas da lei, o seu enquadramento na faixa de renda

familiar mensalprevista na legislagao.

 

§ 3° A inobservancia ao exposto nesta lei acarretara:

| — ao promotor do empreendimento que nao exigiu a declaragao ou documento indicado no

§2°, o dever de pagamento integral do potencial construtivo adicional utilizado, impostos,

custas e demais encargos referentes a sua implantagao, além de multa equivalente ao dobro

deste valor financeiro apurado, devidamente corrigido;

/! — a terceiros adquirentes, cobranga dos valores indicados no item anterior, calculados de

forma proporcional a fragao ideal do imével adquirido, estando autorizado o Poder Publico a

adotar as medidas processuais analogas as previstas nosincisos | e II do art. 107 destalei.

§ 4° O PoderPublico editara decreto regulamentandoas formas defiscalizagao sobre o efetivo

atendimento da provisao habitacional para as faixas de renda destinatarias das unidades de

HIS 1, HIS 2 e HMP preduzidas alienadas nos termos deste artigo, bem como sobre o

procedimento de aplicagao das sancéesnele previstas.

§ 5° O Poder Publico editara decreto regulamentando as formasdefiscalizagao da destinagaéo

de unidades de HIS 1, HIS 2 e HMPatravés da locagao, concessao e comodato.” (NR)

« a definigao dos termos “Habitagao de Interesse Social — HIS” e “Habitagao de Mercado

Popular — HMP”no AnexoVIII do Projeto de Lei, referente ao Quadro 1 da Lei n° 16.050,

de 2014, passa a vigorar com a seguinte redac¢ao:

“Habitagao de Interesse Social — H/S e Habitaga@o de Mercado Popular — HMP sao as

tipologias habitacionais destinadas ao atendimento de familias de baixa renda, em

 

de—previsae-habitacionat inclusive através da comercializagaéo, venda, permuta, locagao,
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concesséo e comodato de unidades, podendo ser de promogao publica ou privada,

observadasas seguintes faixas para fins de caracterizagao dastipologias:

a) HIS 1: até 3 (trés) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 0,5 (meio) salario

minimo percapita mensal;

b) HIS 2: acimade—3tés) até 6 (seis) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1

(um) salario minimo per capita mensal; e

c) HMP:acimade6{seis) até 10 (dez) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1,5

(um e meio) salario minimo per capita mensal.” (NR)

[11] parametros de Projetos de Lei de Arcos nao encaminhados
 

=o art. 76 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido do § 5°, com a seguinte

redagao:

§ 5° Até a aprovagao, pela Camara Municipal do projeto de lei mencionado noinciso II do §

3° deste artigo, incidiréo sobre as areas de influéncia dos Eixos de Estruturagéo da

Transformagéo Urbana existentes e previstos no territério do Arco Tieté nao abrangido por

Operagées Urbanas Consorciadas ou por Projetos de Interveng&éo Urbana em curso os

seguintes parametros e indices urbanisticos:

a) coeficiente de aproveitamento maximo:igual a 4,0 (quatro);

b) gabarito de altura maxima: sem restri¢ao;

c) fatores de planejamento: 2,0 (dois) para os usos residenciais e nao residenciais.”

JUSTIFICATIVA

Entendemosserimprescindivel prever ativagao dos eixos no caso de caducidade dos projetos

de subsetores da Macroarea de Estruturagao Metropolitana, a fim de que, com os parametros

urbanisticos previstos para os eixos, essas areas possam cumprir seu propésito inicial de

desenvolvimento previsto para a Macroarea como um todo sem insegurangajuridica.

[12] ativacgao dos eixos previstos
 

=  oart. 21 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte reda¢ao:
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Art. 21. O art. 83 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com nova reda¢ao de seu caput

e acrescido dos §§ 3° e 4° com a seguinte redagao:

“Art. 83. As condigées de instalagao de usos e atividades e os indices e parametros de

ocupacao estabelecidos nesta lei para as areas de influéncia dos eixos de estruturagao da

transformagao urbana planejados, delimitados no Mapa 3A anexo, somente passarao a

vigorar apos a emissao da Ordem de Servicos das obras dasinfraestruturas do sistema de

 

§ 3° Até que seja feita a revisao da Lei n° 16.402, de 2016 (Lei de Parcelamento, Uso e

Ocupagao do Solo — LPUOS, a ativagao de que trata o “caput” deste artigo sera realizada

nos exatos limites da Zona Eixo de Estruturagao da Transformagao Urbana Previsto (ZEUP)

ou da Zona Ejixo de Estruturagéo da Transformagao Urbana Previsto Ambiental (ZEUPa),

definidas na Lei n° 16.402, de 2016.

gaat a ae crassa Seo ae AGRE eno reds d Sasso Pete Somat bear Pe oseeno eae! ” (NR)

JUSTIFICATIVA

E importante prever a ativagdo da ZEUP e da ZEUPa, mesmoantes da respectiva revisdo,

quandoainda parcialmente impactada, de forma a nao postergar a implementacaodapolitica

de adensamento dasregidesde influéncias dos Eixos.

[13] regramento da transi¢ao de finalizagao das OUCs
 

«  oart. 41 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 41. O art. 141 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com as seguintes alteragées no

inciso VII e-acrescide-de-nciseXVI, alterado o paragrafo Unico para § 1° e acrescido dos §§

26's".

ERTEKaBisrk oe AeneaseaerainteEEcoe

Vil - programa de atendimento econémico, social e habitacional para a populagao diretamente

afetada pela Operagao Urbana Consorciada, mediante elaboragao, pelo 6rgao competente da
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a

politica habitacional, de Plano de Reassentamento e aprovagao pela populacao a ser

removida, nos termos dosarts. 134, 291 e 292 destalei;

 

§ 2°As areas e as condigées de reassentamento das familias removidas nos termos doinciso

Vil deste artigo serao definidos pela Secretaria Municipal de Habitagao - SEHAB, garantidos

os parametros estabelecidos nestalei.

§ 3° A regra de transigao prevista no inciso XVI devera prever periodo de transi¢ao no qual

podera ser aplicado no perimetro da Operagao Urbana Consorciada tanto o regramento da

Lei especifica da OUC, quanto o regramento da LPUOS,a critério do interessado, definindo:

| — Limite de area adicional consumida, a partir do qual, se inicia o processo de transi¢ao;

|| — Periodo maximopara a transi¢ao, limitado a cinco anos.” (NR)

« inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. O § 4° do art. 382 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte redacao:

SATE BOar, tec sisecvnsar veces es neehentath eeeT Te

§ 4° Ficam definidas as regras de transigao do regimejuridico de todas as Operag6es Urbanas

Consorciadas existentes na data de aprovagao dessaLei, para o regimejuridico ordinario da

Lei de Parcelamento, Uso e Ocupag¢ao do Solo:

a. Quando a Operacao Urbana Consorciadaatingir o limite de Area Adicional

disponivel de 15% (quinze por cento) ou menosdototal previsto em sua Lei

especifica, se inicia o periodo de transigao para a LPUOS.

b. Operiodo de transicao tera prazo de 5 (cinco anos).

c. Durante o periodo de transigao, a critério do interessado, os novos

empreendimentos poderaoserlicenciados:

i. segundo as regras da OUC, e deverao ter sua contrapartida financeira

paga com CEPAC;ou

ii, segundo as regras da LPUOS, e deveréo ter sua contrapartida

financeira paga com Outorga Onerosa;

d. APrefeitura devera realizar os leilbes necessarios para disponibilizar todos

os CEPACsrestantes durante o periodo de transi¢ao.

e. Os interessados deverdaorealizar a vinculagaéo de CEPACs em terrenos e o

protocolo de projetos com base na OUC durante o periodo de transigao.
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Apos o periodo de transigao, a Lei da OUC 6 automaticamente revogada

g. Apos o periodo de transig¢aéo, as condigédes de instalagao de usos e

atividades e os indices e parametros de ocupa¢ao serao os definidos na

LPUOS

h. Os processos de licenciamento iniciados no periodo de transig¢ao com base

nas regras da OUC, sem despacho decisério até o encerramento da OUC,

seraéo apreciados integralmente de acordo com as regras da OUC, exceto

nos casos de manifestagao formal do interessado, a qualquer tempo,

optandopela analise integral nos termos da LPUOS.

§ 5° A regra de transigao prevista no § 4° devera tambémseraplicada de formaindividual em

cada setor das Operagées Urbanas Consorciadas existentes, aplicando-se o regramento de

transigéo exclusivamente nos setores que individualmente atingirem o percentualde inicio do

periodo de transigao, ficando a Prefeitura, neste caso, desobrigada de cumprimento da alinea

“q”.”

[14] estabelecimento de centralidades
 

«=  o art. 53 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 53. A Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescida dos arts. 181-A, 181-B, 181-C e

181-D, com as seguintes redacgées:

Peer ee reer eee reer errr errr reer rere errr eee rere eee eee reer

“Art. 181-D. A revisdo da Lei n° 16.402, de 2016 (Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do

Solo - LPUOS) ou lei especifica pedera poderéo estabelecer outros perimetros de

centralidadespolares e lineares, bem como respectivos incentivosfiscais e urbanisticos.” (NR)

[15] PIlUs de Zonas de Ocupagao Especial (PIU-ZOE)
 

=o art. 37 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 37. O art. 134 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte reda¢gao:

WAIU RISA eeeeeeeeeercntee

Sd areaeae: eeetere sew ttes cee esac eesaeeae
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s ‘

| - PIU de Zonas de Ocupagao Especial (ZOE): com a finalidade prioritaria de promover

estudos para a definigao de parametros especificos de parcelamento, uso e ocupa¢ao do solo

adequadosas especificidades da zona de ocupa¢ao especial, considerandoas caracteristicas

de seu contexto urbano, devendo haver a regulamentagao especifica para os ritos

administrativos, incidéncia de outorga onerosa e cota de solidariedade sobre os PIUs, cujo

imével perimetro da ZOE seja publico ou privado.

EEreoaTenaeee ” (NR)

"  oart. 40 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 40. A Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescida de art. 136-A, com a seguinte

redacgao:

CANAOA ites Aieaeentae tesido ce ee tons

§ 1° Os PlUs - ZOE serao aprovados por decreto, observados os coeficientes de

aproveitamento estabelecidos por macroarea, conforme Quadro 2A desta lei, podendo ser

aplicados os incentivos de majoragao de potencial construtivo estabelecidos pelo artigo 114

da Lei 16.402/16 ou estabelecidos por lei especificas no caso de coeficientes de

aproveitamento superiores aqueles estabelecidos no Quadro 2A desta lei.

DOA e aaah craeieseeln aseereneeere ” (NR)

[16] localizagdo de edificagéoes de infraestrutura de interesse publico
 

"  o art. 54 do Projeto de Lei passa a vigorar com a seguinte redagao:

Art. 54. O art. 196 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com seu paragrafo Unico

renumeradopara § 1° e acrescido dos paragrafos 2°, 3°, 4°, 5° e 6°, com a seguinte redacao:

PAIL ENOshesna tocnc i ho rutere dvaccra dower feet aa Utes aes

SASae sedi st FSi bay tao ie ges oaareetae aaa hea eres

§ 2° Aplicam-se as novas edificagées, equipamentos ou instalagées acima do nivel do solo,

ou que tenham permanéncia humana, necess4rios aos servicos de infraestrutura de utilidade

publica de que trata o “caput” deste artigo, os regramentosprevistos na legislagao urbanistica,

edilicia ou em leis especificas, podendo ser implantados em qualquerlocal do Municipio que

 

srcease ess d an ee eee ERD cease see eae ane ” (NR)
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OUTROSPLEITOS
 

[17] complexos de satide, educagao e pesquisa em saude
 

= jinclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. O art. 371, da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar com a seguinte redagao,

acrescido do § 2°:

“Art. 371. Ficam definidas condigées especiais de uso e ocupagao do solo aos complexos de

satide, educagao e pesquisa em sate existentes até 31 de julho de 2014 e as suas areas

envoltorias com o objetivo de regularizar, reformar ou construir novas edificagdes com a

finalidade de suprir e complementar as necessidades de expansao dos complexos de satde,

educagao e pesquisa em satide existentes, reconhecidos pela municipalidade.

§ 1° S&o complexo de satide, educagéo em saude e pesquisa em satide, passiveis de

reconhecimento pela municipalidade, os imdveis com edificagdes com atividade

comprovadamente existente em satide, educagéo em sauide ou pesquisa em satde

classificados nos grupos de atividades de grande porte - nR3-3, NR3-8 ou NR3-9, nos termos

da Lei 16.402/16 ou outra que venha a substitui-la, situados em qualquer area do municipio

com excecao de iméveis contidos nas 4reas integrantes do Sistema de Areas Protegidas,

Areas Verdes e Espagos Livres - SAPAVEL.

§ 2° Sao areas envoltérias dos complexos de satide, educagéo em satide e pesquisa em

salide, os iméveis contidos total ou parcialmente em faixa envoltéria de 150 metros medida a

partir dos limites dos complexos de satide, educagaéo em satide e pesquisa em satide

reconhecidos pela municipalidade, sujeitos a aplicagao de condigées especiais de uso e

ocupagao do solo e incentivos estabelecidos pela presente lei, contanto que neles sejam

instaladas atividades complementares aos complexos de satide, educagao em satide e

pesquisa em satde.” (NR)

* acrescente-se as seguintes definigdes ao Anexo VIIIl do Projeto de Lei, referente ao

Quadro 1 da Lei n° 16.050, de 2014:
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: 2

Areas envoltérias de complexos de satide, educagao em satide e pesquisa em satide:

sao areas envoltérias dos complexos de satide, educagao em satide e pesquisa em satide,

os iméveis contidos total ou parcialmente em faixa envoltéria de 150 metros medida a partir

dos limites dos complexos de satide, educa¢gao em satide e pesquisa em satide reconhecidos

pela municipalidade, sujeitos a aplicagao de condigées especiais de uso e ocupagao do solo

e incentivos estabelecidos pela presente lei, contanto que neles sejam instaladas atividades

complementares aos complexos de satide, educagao em satide e pesquisa em satde.

Complexos de Satide, educa¢ao em satide e pesquisa em satide: sao complexo de satide,

educagao em satide e pesquisa em satide, passiveis de reconhecimento pela municipalidade,

os iméveis com edificagées com atividade comprovadamente existente em satide, educagao

em sauide ou pesquisa em satde classificados nos grupos de atividades de grande porte -

nR3-3, nR3-8 ou nR3-9, nos termos da Lei 16.402/16 ou outra que venha a substitui-la,

situados em qualquer area do municipio com excegao de iméveis contidos nas areas

integrantes do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espagos Livres - SAPAVEL.

Pere errr eee eee rere rere Tere ee rere rere errr errr ere ee reer re

[18] outorga onerosa e regularizagao de edificagées
 

= Inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. O art. 117 da Lei n° 16.050, de 2014, passa a vigorar acrescido dos §§ 6° e 7°, com

as seguintes redagées:

SAUL LUT ccsces ccc Seoniert idea yism oaccia tain eae:

§ 6°. Para a aplicagao da contrapartida financeira relativa a outorga de potencial

construtivo adicional serao adotados os seguintes procedimentos:

| - nos projetos modificativos para 0 mesmo uso, nos termos da LPUOS e da legislagaéo

edilicia, o valor referente a outorga onerosa, quando necesséria, sera calculado sobre a area

computaveladicional proposta, nos termos dalegislagao vigente;

Il - no caso de projeto aprovado, cuja edificagao nao tenha sido executada, em que

tenha havido o pagamento de contrapartida financeira relativa a outorga onerosa de

potencial construtivo adicional, o valor comprovadamente pago, sem atualizagao, sera

descontado do montante referente a outorga onerosa devida em novo projeto aprovado no

mesmoimével, observado o seguinte:

a) a outorga onerosa do novo projeto sera calculada nos termosda legislagao vigente;
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ry @&

b) o novo projeto devera ser protocolizado no prazo de 5 (cinco) anos, contados da data da

expedi¢ao do alvara de aprovagao nao executado;

lll — no caso de mudanga de uso, categoria de uso ou subcategoria de uso em edificagao em

que tenha havido contrapartida financeira relativa a outorga onerosa de potencial construtivo

adicional ou que teve beneficios referentes a leis especificas, sera devida outorga onerosa

calculada para o novo uso pretendido, nos termos da legislagao vigente, descontando-se os

valores efetivamente pagos, sem atualizacao;

IV — no caso de reforma com acréscimo de area e demoligao parcial de area construida,

caberaé pagamento da outorga referente as novas areas, quando ultrapassado o coeficiente

de aproveitamento basico até o coeficiente de aproveitamento maximo ou ainda quando

ultrapassado o coeficiente correspondente a area existente a manter até o coeficiente de

aproveitamento maximo.

V — no caso de regularizagaéo, a area objeto da regularizagao deveraé enquadrar-se

plenamente aos indices estabelecidos pela Lei 16.402/16 ou sua revis&o para a zona de uso

em que o imével se situa, adicionando-se ao calculo da contrapartida financeira estabelecido

pela Lei 16.05/14, o Fator de Regularizacgao — Fr igual a 2.

§ 7°. Em nenhumahipdtese havera devolugao de valores pagosrelativos a outorga onerosa,

sendo vedadaa transferéncia para outro imével.” (NR)

«  Inclusao, no Projeto de Lei, onde couber:

Art. XX. O artigo 367 da Lei 16.050/14 passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 367. Le-tespecifica_pedera_serelaberada_defininde_-nermas-e-_procedimen
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Ficam estabelecidos por esta lei procedimentos especiais de regulariza¢ao edilicia, mediante

pagamento de contrapartida financeira conforme estabelecido no artigo 117, inciso V, desta

lei e contanto que atendidos integralmente os parametros urbanisticos e condigées de

instalagao previstos pela Lei 16.402/16.” (NR)
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Revisao Intermediaria do Plano
Diretor Estratéeégico de Sao Paulo

Subsidios as propostas de aperfeicoamento
do PL 127/2023
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ANEXOI:

“A Economia da Construcao Civil e a Politica Urbana
na Cidade de Sao Paulo” — ABRAINC
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A Economia da

Construcao Civile a

Politica Urbana na

Cidade de Sao Paulo
JUNHO 2021
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A ECONOMIA DA

CONSTRUCAO CIVILE A

POLITICA URBANA NA CIDADE

DE SAO PAULO

DIAGNOSTICO

 

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 501



SSOSSCOSSOSOSCSOSOKBHOSOSSOSBOSOSSOSSSCHOSOSSOSCSCSOSCSSSSSSeeeeesesee

AxSeINC ,
ESOLURENanew

INCORPORADORASIMOBILIARIAS

 Entre 1980 e 2010, podemosver que o centro

 

ainda nad recuperou a populacao de 1980, SEESryeSsareatt da

enquantoa o restante do municipioainda populagao por dstrto com base no Censo
° MEGA = ow Demogrdfico/IBGE 6

concentra a maior parte da p Dpu 'o ¢ao. fa Valores em MilhGes de Habitantes asl
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Hascai\e
O desafio que a cidade enfrenta diariamente é trazer a cnepgthor Diagnésticos

populacao trabalhadora quereside na periferia Mobilidade
e ~ /

(pontos-azuis) para a regiao central ondé se concentra Pesquisa OD 2017
Distribuigao entre Trabalho0s destines de trabalho (pontos amarelos). s Maecata

; LEGENDA
LIMITES ADMINISTRATIVOS
(CJ municipio DE SAO PAULO

MUNICIPIOS VIZINHOS

   

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

MEIO FISICO

HIDROGRAFIA
HIDROGRAFIA: ILHAS

MM HIDROGRAFIA:
RIOS E MASSAS D'AGUA

MM HIDROGRAFIA: REPRESAS

MEIO VIARIO
QUADRAS VIARIAS

MOBILIDADE
OD 2017: RESIDENCIA *

» OD 2017: EMPREGO *

[J PERIMETRO DO CENTRO
EXPANDIDO

*- 0 tamanho do circulo marcando 0 ponto de
Residéncia ou Trabalho, ¢ proporcional ao
tempo de deslocamento total da viagem Origem
X Destino. Os circulos $30 transiiicidos, de

forma que a densidade de pontos no mesmo
local 6 destacada pela cor mais intensa.

fe “8: ey NS Guosamps - SMULISHOU
% > /56% dos destinos de emprego da OD se tiieecstopanaaese

a\e™ oe 7 -

oes eee _{ concentram no Centro Expandido DATUM SIRGAS 2000 235
ee >\39% dos trabalhadores entrevistados da ESCALA 1145000

one _periferia trabalham no centro en en :
woCw -expandidoe se deslocam diariamente. —_——_____1

‘oo ae 7.
ay ge

.
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Hascae
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
UUCUNEOST ALLIEN

  
Enquanto os trabalhadores que moram etrabalham no

centro expandido gastam em la 44min de

 

  Os que
gastam 128mi

O resultado é 0 desequilibrio do Sistema de
transportes. Apenas em 2020, foram gastos

r »* R$3,29 bilhdes* em subsidio ao sistema
ee de transportescoletivood

Pee
* .“Subsidios a énibus em Sao Paulo acumulam R$ 3,29 bilhdese tarifa seria de R$ 7,60, diz gestao Bruno Covas, sem a complementacao”
Diario do Transporte, 22 de dezembro de 2020 — acesso em 18/02/2021

     

   
  
  

 

Diagnésticos

Mobilidade

Pesquisa OD 2017

Densidade de Caminhos

Coincidentes

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS

(J Municipio DE SAO PAULO

MUNICIPIOS VIZINHOS
sp

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

MEIO FISICO

HIDROGRAFIA
HIDROGRAFIA: ILHAS

MM HIDROGRAFIA:
RIOS E MASSAS D'AGUA

MB HIDROGRAFIA: REPRESAS

MEIO VIARIO
QUADRAS VIARIAS

3} PERIMETRO DO CENTRO
EXPANDIDO

*- O tamanho do circulo marcando o ponto de
Residéncia ou Trabalho, é proporcional a0
tempo de desiocamento total da viagem Origem
X Destino. Os circulos sdo transliicidos, de
forma que a densidade de pontos no mesmo
local 6 destacada pela cor maisintensa.

Fontes:
Geosampa - SMUL/SMDU
Pesquisa Origem e Destino - Metrd SP
Mathas Cartograficas - IBGE

DATUM SIRGAS 2000 23

CT) ESCALA —_1:145.000

3 0 3 6 km
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Heed NG
ASSOCIACAO BRASILEIRADE . Z .

INCORPORADORASIMOBILIARIAS Diagnostico

Mobilidade

Infaestrutura Radial e o

impacto na Lei 16.402/16

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS

([) MuNICipro DE SAO PAULO

MUNICIPIOS VIZINHOS

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

MEIO FISICO

HIDROGRAFIA
HIDROGRAFIA: ILHAS

HM HIDROGRAFIA: _
RIOS E MASSAS D'AGUA

MB HIDROGRAFIA: REPRESAS

MEIO VIARIO
QUADRAS VIARIAS

TRANSPORTE E MOBILIDADE

== ONIBUS: CORREDOR
© METRO: ESTACAO
== METRO: LINHA EXISTENTE
@ TREM: ESTACAO

+++ TREM: LINHA EXISTENTE

LEGISLAGAO MUNICIPAL
LEI 16.402/16 - ZEU/ZEUP

 

No entanto, a forma de implementag¢ao do   

 

Mi ZEU / ZEUa

s 2 Ml ZEUP / ZEUPa

{ PDE/2014e seus instrumentos, aquém de Soearn
» uma densidade adequadaao porte de Sao Pte:

Paulo, criaram problemas naoapenas ao Prana OigemDesiMtSP
desenvolvimento urbano da cidade, mas sea
também trouxeram profundos impactos ESCALA 1146000

econdmicos. oy pee eee :
_ - mowstk
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Sea hE
ASSOCIACAO BRASILEIRADE : és
THUCU eSUIEGILNS Diagnostico

Mobilidade

Infaestrutura Radial e o

impacto no

desenvolvimentoterritorial

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS

(J municipro DE SAO PAULO
MUNICIPIOS VIZINHOS

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

MEIO FISICO

HIDROGRAFIA
HIDROGRAFIA: ILHAS

MM HIDROGRAFIA:

RIOS E MASSAS D'AGUA

HIDROGRAFIA: REPRESAS

MEIO VIARIO
QUADRAS VIARIAS

LEGISLACAO MUNICIPAL
HMM OUC CENTRO

LEI 16.402/16

Ml ZEu / ZEUa

ZEUP / ZEUPa

Ml TERRITORIO SEM INCENTIVO
AO DESENVOLVIMENTO

 

  

Fontes:
Geosampa - SMULISMDU
Pesquisa Origem e Destino - Metré SP
Mathas Cartograficas - IBGE

  
  

A definigao de eixos, com potenciais
construtivos desequilibrados em relagao aos
miolos de quadra, transformou o solo dos oe
eixos em uma commodity rara e alvo de

especulacao. Pil ve yh knee 10
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Hsu hE
ASSOCIACAO BRASILEIRADE are

INCORPORADORAS IMOBILIARIAS Diagnostico

Efeito do eixo sobre

Estoque de solo

ZEU e ZEUP

  

   

   

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS
(J munictpro DE SAo PAULO

MUNICIPIOS VIZINHOS
sp

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

(7) PERIMETRO DO
CENTRO EXPANDIDO

iS , H :
Re REGIAO DE VIABILIDADE
ag Creal]

ANY
o or

Existe umailusao que a construcgao
dos eixos criou um setor de Geoeamps - SMULISMOU

. . e Malhas Cartograficas - IBGE

desenvolvimento induzido por ae
‘ oa . 2000 23S

premiacao com densidade ESCALA 180000
construtiva adicional incentivada. ee 11
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Ax=bING
No entanto, a constru¢ao doseixos — Rocce Diagnéstico

transformou esse solo em commodity,limitada
e em demanda.O efeito natural de mercado, a
sobrevalorizagao, € uma consequéncia direta.

 

  

 

Efeito do eixo sobre

Estoque de solo

ZEU e ZEUP    

 

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS

(J municipio DE SAO PAULO

MUNICIPIOS VIZINHOS
sp

URBANIZACAO

MANCHA URBANAIBGE 2015
{_) PERIMETRO DO

CENTRO EXPANDIDO

O valor do potencial adicionalfoi
rapidamente capturado pelos ieER

proprietarios do solo, impactando também See
1,25 0 1,25 2,5km 12

o entorno imediato dessasregides. es
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A wsca hE
ASSUMELENteva

INCORPORADORASIMOBILIARIAS

da cidade tende a ampliar essa valorizagao mesmo se
  

Em 2020 temos um quadro ondea dinamica desolo

fora do perimetro central da cidade.
Ry
Se

Ao invés de dinamizar o mercado imobiliario e induzir a
producao,os eixos garantem viabilidade apenas nessa regiao

restrita. Com apenas 7,2 milhdes de m2 na ZEU do
Centro Expandido, o movimento da producdo rumo a

regidesperiféricas é inevitavel

  

Diagnoéstico
Efeito do eixo sobre

Estoque de solo

ZEU e ZEUP - 2020

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS
(J munictrto DE SAO PAULO

MUNICIPIOS VIZINHOS
sp

URBANIZACAO
MANCHA URBANA IBGE 2015

[—] PERIMETRO DO
CENTRO EXPANDIDO

BN REGIAO DE INVIABILIDADE
PARA

ESTOQUE DE SOLO DISPONIVEL
(IPTU 2020)
Hl 0 - 20%
HB 20% - 40%
HB 40% - 60%
TS 60% - 80%
[—) 80% - 100%

DATUM SIRGAS 2000 23S

ESCALA 1:80.000

1,25 0 1,25 2,5km 13
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WSCA Ihe
A concentragao nas subprefeituras centrais fica idlaroie Diagndstico
clara, quando apresentada territorialmente. ae Efeito do eixo sobre

eo ae i. Res | F Estoque de solo

sf Se eS Paes iL ZEU e ZEUP - 2020

LEGENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS
() Municipio DE SAO PAULO

SUBPREFEITURA

MUNICIPIOS VIZINHOS

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

[—] PERIMETRO DO
CENTRO EXPANDIDO

MM REGIAO DE INVIABILIDADE
PARA PRODUCAO IMOBILIARIA
REGIAO DE VIABILIDADE
PARA PRODUCAO IMOBILIARIA

ESTOQUE DE SOLO DISPONIVEL
(IPTU 2020)
HB 0 - 20%

Gl 20% - 40%
HB 40% - 60%

60% - 80%
[1] 80% - 100%

Fontes:
Geosampa - SMUL/SMDU
Malhas Cartograficas - IBGE

DATUM SIRGAS 2000 23S

ESCALA 1:60.000

1,25 0 125 2,5km 14
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ec \\e
ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE : Pas

INCORPORADORASIMOBILIARIAS Diagnostico

Producao
Entre 2004 e 2014, podemosver que a producao Habitacional

habitacional formal teve capacidade de operar com Rabce aed.
Producao Habitacional

: liberdade. Nesse periodo a maior parte dos projetos 2004-2014
lancados buscavam uma proximidade com as regides ‘=GENDA

LIMITES ADMINISTRATIVOS.e : Bier ws
= centrais e com maior infraestrutura. [ municipto DE sko PAULO

: MUNICIPIOS VIZINHOS

URBANIZACAO
MANCHA URBANAIBGE 2015

MEIO FISICO

HIDROGRAFIA
HIDROGRAFIA: ILHAS

    

HIDROGRAFIA:
RIOS E MASSAS D'AGUA

I HIDROGRAFIA: REPRESAS

MEIO VIARIO
QUADRAS VIARIAS

EMBRAESP: Produc3o 2004-2014

Fontes: 
® : er. ~~ . . Malhas Cartogrificas - IBGE

. : Com essa condicao de oferecimento, a cidade Embraesp
‘ experimentou um periodo de adensamento DATUM SIRGAS 2000235

- ESCALA 1:145.000

saudavel e equilibrado, ativandoaregiaodotadade ~~ , , «,,, fe
infraestrutura e emprego

 

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 511



SGSHOSOSCOSCSESSOSSCOSSSCHOSOSSSSSOSSCHOSCSSSOSCOSCOSCSOOSOSTSESCOEOTITOVUIS

   

aca ie
SSOCIACAO BRASILEIRA DE : rr

MeOESOS Diagnostico

Producao
Habitacional

  

Aposasrestricdes do PDE/2014,
® -\X podemosperceber a concentracao Producao Habitacional

mt dos empreendimentosverticais nas ~gcenpn
4 zonas de incentivo. LIMITES ADMINISTRATIVOS

(J municipio DE SAO PAULO
MUNICIPIOS VIZINHOS

URBANIZACAO
MANCHA URBANA IBGE 2015

MEIO FISICO

HIDROGRAFIA
HIDROGRAFIA: ILHAS

I HIDROGRAFIA:
RIOS E MASSAS D'AGUA

Ml HIDROGRAFIA: REPRESAS

MEIO VIARIO
QUADRAS VIARIAS

TERRITORIOS VIAVEIS AO
DESENVOLVIMENTO

ZEU/ZEUP LET 16402/16
OUC FARIA LIMA / OUC CENTRO

EMBRAESP: PRODUCAO DAS LEIS
16.050 E 16.402
GB HIS
ae MP
Wl MISTO C/ HIS OU HMP
~™ Rw

E de formaprevisivel, na disputa pelo
solo caro dos eixos na regiao central, a Fontes:

~ 2 Geosampa - SMULISMDU

producao de HIS é afastada do Maha Cartogrieas -18GE

centro, longe da infraestrutura eeseS

consolidadae reforcando o ESCALA —1:145.000
3 0 3 6 km 16

modelo pendularde transporte
re xm * 1...

 

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 512



aca Nie
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE

TeaUOeMUSTREENS

 

Sobrea distribuigao do tipo de produto imobiliario,
estamos com umaelevacao consideravel de unidades de
até 1 dormitério, enquanto a producao de unidadesde 3

ou mais dormitérios vem reduzindo.

DISTRIBUICAO DA PRODUGAO ANUAL HABITACIONAL POR

PRODUTO

100%

80%

60%

40%

20%   0% _
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

BEstidioe 1 Quarto ™®2Quartos M3 Quartos ou mais

18

Fonte: Embraesp
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Hasea Ne
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE

INCORPORADORASIMOBILIARIAS

 

Vagas de Garagem
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= =< (Média de vagas de garagem === até 1 dormitorio —=2 dormitdrios oe3 dormitorios =4 dormitérios ou mais

Importante notar que o niimero médio de vagas de garagem por unidadeja vinha em

movimento de queda antes do PDE/2014, se adequandoas necessidades da populacao.
No entanto, com as restricdes de vagas de garagem do PDE/2014, esse movimento se

intensifica, afetando de forma maisrelevante as unidadesde até 2 dormitorios.
° ec ° . c 19

As unidadesde 3 dormitérios ou mais mantiveran a media de vagas de garagem.
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ey

Os instrumentos do PDE induzem a uma grande Rtaccitce
quantidade de iméveis sem vagas.

E emblematico perceber que apenasas unidades SEM
VAGA,ultrapassam em 2020 a producao anualda cidade

na maiorparte dos anosdasultimas duas décadas.

Fonte: Embraesp
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Distribuicao da Producgao Anual Habitacional por Produto
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Planta do imdvel de moradavs imovel de desejo iy eS INC

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
UeONE LUUSTOLL UENy

No entanto, ao questionar a popula¢ao sobre seus anseios e desejos, Pesquisa
realizada pela Brain traz o desejo de 50% dos entrevistados por iméveis com 3 ou +

dormitérios, enquanto apenas 6% deseja um imével de 1 dormitério.

Enquanto a unidade média na Cidade caiu 25% a partir de 2014, a populacao deseja
imdéveis em média 46% maiores que o imovel atual.

Dormitorios - atual

Dormitorios - desejo

Vagas de Garag.-
atual

Vagasde Garag.-

desejo

gi a2 =s30u+ = Nenhum

Base: Total

 a
Pergunta: Qual a quantidade de itens possui em sua residéncia atual? (RU e Estimulada) / Qual a quantidade de comodos gostaria que esse imével tivesse? (RU e feA'IN >

Estimulada) 2. « z
imdatres. Etrosetca ©
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A escassez artificalmente induzida, e seus efeitos sobre o valorde solo, criando um agio
sobre a toda producao imobiliaria na cidade, elemento importante nos mecanismos de
geracao de empregoe renda, e o distanciamento do produto ao desejo da populacao

possui impactos deletérios também no enfrentamento docrescente déficit
habitacional.

Municipio e regiado metropolitana de Sao Paulo: Déficit habitacional e

seus componentes (Unidades) - 2019

 

Municipio de Sao Paulo Regiao metropolitana

 

     
 

saats Unidades ashing Unidades Scobie
g-dE aN YE IrhaN

Habitacdo precaria 48.212 7,7% 51.761 5,8%

Improvisados 9.778 1,6% 10.498 1,2%

Rusticos 38.434 6,1% 41.264 4,6%

Coabitacao familiar 223.654 35,7% 289.698 32,2%

Cémodos 12.214 2,0% 15.515 1,7%

Familias conviventes 211.440 33,8% 274.184 30,5%

Adensamento excessivo 50.794 8,1% 85.386 9,5%

DEFICIT RESTRITO 322.660 51,6% 426.845 47,4%

Onus excessivo com aluguel 302.987 48,4% 473.180 52,6%

DEFICIT AMPLIADO 625.646 100,0% 900.026 100,0%

Fonte: ECCONIT.

A pesquisa ECONNIT de 2020, caracterizando o déficit
habitacional de SAo Paulo, demonstra a necessidade de

mais de 300 mil unidades.
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A demandahabitacional para a proxima década no Municipio de Sao
Paulo, desconsiderando a migracao intra-metropolitana, sera de quase

meio milhao de unidades.

Tabela 3.10

Municipio e regido metropolitana de Sao Paulo — Distribuigao da demanda

habitacional por faixas de renda - 2020-2030

Municipio de Sao Paulo | Regido metropolitana
Faixas de renda domiciliar

Unidades Distribuigao Unidades Distribuigao

 

 

Até 1 salario minimo 38.865 8,4% 58.635 8,4%

Mais de 1 a 3 salarios minimos 183.684 39,7% 277.121 39,7%

Mais de 3 a5 salarios minimos 112.431 24,3% 169.623 24,3%

Mais de 5 a 10 salarios minimos 89.760 19,4% 135.419 19,4%

Mais de 10 salarios minimos 37.940 8,2% §7.239 8,2%

DEMANDATOTAL 462.681 100,00% 698.037 100,00%    
 

Fonte: Ecconit.

23

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 518



000000000008060000000000800060000000060000060600600066060606'

Hwsca iit
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
UaeUeSELLS ELULN

 

800.000 785.341

+116%

700.000

600.000

Se a Cidade de Sao Paulo
pretende zerar o atualdéficit e
disponibilizar habitagao a toda 500.000

a nova demanda,sera
necessario produzir quase 800
mil novas unidades, mais do see 362.745
que o dobro das unidades

langadas nos ultimos 10 anos.
300.000

200.000

100.000   
Produc&o ultima década Estimativa proxima década
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Obrigado a todos.
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ANEXOII:

Pesquisa Quantitativa Exploratoria — ABRAINC,
BRAIN
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PESQUISA QUANTITATIVA EXPLORATORIA

 

Sao Paulo - SP
Novembro/2020
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 == DESENVOLVIMENTO ===

DO ESTUDO
Caracteristicas da pesquisa:

(0) Tel

e "o

\‘e : gq>) | ® ae
i Se aeFi S ok

Sle

Abordagem: Localizacao geografica: Tecnica: Questionarios: Analise final:
quantitativa y=[0-10](mod questionario com questdes 791 questionarios le ig=lia)

estruturadas aplicados
presencialmente

Plano amostral:

 

   
Tipo:

amostragem probabilistica
estratificada proporcional (sexo,
faixa etaria, escolaridade, renda

e regiao)

Tamanho da amostra: Margemdeerro: Nivel de significancia:
791 questionarios ca yy

validos M
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Onl PERFIL SOCIODEMOGRAFICO

BRAIN M
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ase: 791 entrevistados(as).
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Perfil da amostra - Total

 

Sexo Idade ‘fy Escolaridade
   

S a De 25 a 34 anos Se 23% Até ensino fundamental incompleto e 11%

ifg= fen De 35 a 44 anos co 26% Ensino fundamental completo Be 18%

0 0
46% | 54% | De 45 a 59 anos ay 30% Ensino médio completo Bares) 46%

60 anos ou mais eS 21% Ensino superior completo ou mais Eeeal 25%

s s 2». sae

Estadocivil ©) Renda familiar mensal S
  

Casado(a)/ Unido estavel Ree 53% hist - Até 3 SM Ieee 46%

sanelrote) BES 33% his2 - Entre 3 e 6 SM Re 26%

Separado(a)/ Divorciado(a) 8] 10% hmp - Entre 6 e 10 SM 3z| 18%

vitwo(a) ff} 4% r2v-Acima de 10M fill} 10%

ase: 791 entrevistados(as).
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on TRABALHO x MORADIA
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Ocupacao Profissional - Total

       
  

   

Autonomo(a) See 48%

Assalariad mriado(a) co DW 33%
Carteira

‘onionsME 35% 0(a) Sr.(a)
exerce alguma

: ; E atividade
esempregado(a) ee 32% profissional?

Comerciante & 8%

Do Lar 30%

Empresario(a) f 4%

Estudante 3%
Profissional Liberal 3%

Servidor(a) Publico(a)/ oO
Militar . 3% Apenas os

ase: 791 entrevistados(as).
mais citados

 

>ergunta: Atualmente o(a) Sr.(a) exerce algumaatividade profissional?
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Proximidade com o local de trabalho - Total

 

Nao mora perto

do trabalho

32%

Gostaria de

morar?

Nao gostaria

de morar

34%

   
 

Principais motivos para NAO morar
mais proximo do trabalho:

Os iméveis no bairro de trabalho sao caros
0ia a55°

O salario atual nado permitiria morar noa49%,
bairro de trabalho/ de estudo 0

: Nao esta proximo da familia <a49%
Gostaria de

morar
66% Nao é um bairro pacato/ tranquilo foe 18%

Mora perto

do trabalho

68%

O bairro onde trabalha/ estuda possui em bee 16%
sua maioria apartamentose prefere casa o

Nao é um bairro agitado (cinema, teatros, =< 0
bares, restaurantes) 14%

Apenas os
mais citados

ase: 510 entrevistados(as) que estao exercendo algumaatividade profissional atualmente

Os %’s podem 
arguntas: Atualmente, o(a) Sr.(a) mora/ estuda perto do seu trabalho/ do seu local de estudo? / O(A) Sr.(a) gostaria de morar mais perto do seu trabalho/ local de estudo? / somar + de 101

oderia meindicar quais os 4 principais motivos, por ondem de importancia, o(a) Sr.(a) nao mora mais proximo do seu trabalho/ local de estudo? (RM e Estimulada)
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Ocupacao Profissional do(a) companheiro(a) - Total

 

Nao :

32% a
68%

   

 

     

Seu/ Sua
companheiro(a
exerce alguma

atividade

rofissional?

ase: 441 entrevistados(as) que esto casados(as) ou em uniao estavel

Assalariado(a) com 0
Carteira —48%

Aut6nomo(a) aa 36%

Comerciante 6%

Profissional Liberal 3%

Servidor(a) Publico(a)
/Militar (3%

Empresario(a) ) 2%

Apenas os
mais citados

 

>ergunta: Seu/ Sua companheiro(a) exerce algumaatividade profissional? /Atualmente o(a) seu/sua companheiro(a) exerce a profissdo de que forma? (RU e

=stimulada)
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Proximidade com o local de trabalho do companheiro(a) - Total

  

   

   

  

Nao mora perto do Moraperto do Principais motivos para nao morar mais proximo
trabalho do(a trabalho do(a) do trabalho do(a) companheiro(a)
companheir companheiro(a)

45% 55%

Os imoveis no bairro de trabalho/ de 0
estudo sdo caros demais el43%

Gostaria de ee ee ne Preco
> salario atual nado permitiria morar no ie 0

morar: bairro de trabalho/ de estudo 41%

Nao esta proximo da familia [a oO
Nao gostaria Gostaria de 31%

de doi Poo O bairro onde trabalha/ estuda possui em Ss 19%
63% 37% sua maioria apartamentos e prefere casa o

Nao é um bairro pacato/ tranquilo 11%

Os imoveis no bairro de trabalho/ de o
estudo sao grandes demais 6%

Apenas os
mais citados

ase: 302 entrevistados(as) que estaéo casados(as) ou em unido estavel e cujo companheiro(a) exerce algumaatividade profissional

 

o, I

arguntas: Atualmente, o(a) Sr.(a) mora/ estuda perto do trabalho/ do local de estudo do(a) seu/ sua companheiro(a)? O(A) Sr.(a) gostaria de morar mais perto do trabalho/ local de Os %'s podem

studo do(a) seu/ sua companheiro(a)? Poderia me indicar quais os 4 principais motivos, por ondem de importancia, o(a) Sr(a) nao mora mais proximo dotrabalho/ local de estudo somar + de 101

2(a) seu/ sua companheiro(a)?
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Bairro de preferéncia - Total

 

   Tatuapé Hl 6% 7
Mooca & 3%

Morumbi & 3%

Itaquera © 3%

Vila Mariana © 3%

Centro =# 2%

Penha # 2%

Jabaquara = 2%

Bela vista = 2%

Principal motivo para ter escolhido o bairro:

Mais proximo da familia | 20%

Mais proximo da estacao de Metré 2) 11%

Mais seguranca = 11%

Santana § 2% Qualidade de vida [J 10%
Butanta § 2%
Moema 12% Mais proximo do trabalho 7%

Pirituba #§ 2%
Freguesia do 0 12% Mais proximo de areas verdes 6%

Lapa 12% Préximo a comércio/servicos, 5%

Santa Cecilia § 2% lazer e transporte

Santo Amaro ! 2% Mais proximo da escola dosfilhos 5%

Vila Maria § 2%  _.| Melhoria de vida/ upgrade 3%

Apenas os
i 3 . .

ase: 791 entrevistados(as). Acostumado com 0 bairro 3% mais citados

 

2rgunta: Pensando na compra de um imével em Sao Paulo, qual o bairro de sua preferéncia? (RU e Espontanea) / Escolha o principal motivo para que o(a) Sr.(a) tenha escolhido

3se bairro? (RU e Estimulada)
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  PESQUISA BRAIN/2020

VETOR DE DESEJO
DISTRITOS DE DESEJO

‘ ¥

JARDIN HELENA,   

   
_GUAMOUASES  

 

  

  
z Se; "POSE BONIFACIO

4.7 aN ¢. =
PRRQUEDO CARMON

Sa ie “LS scrape rHapEwES -”
“

WANES ADHIMESTRATINGS.
Cosaconyo: tomea
ACCSVIE

_ osartus
"

MAACIA UREAICR 2025
EID FISIOO

 

Fontes:
Geosampa - SMUL/SMDU

Pesquisa Origem e Destino - Metrd SP
Malhas Cartograficas - IBGE

      e:
CAPRD REDONDO- ; iW is e

z, S AZEwarocrane”CIDADE ADEMAR >
POAeronpowys : a .

   

   

 

 

Os distritos de preferéncia

para a moradia, nao distam

muito do distrito de origem,

formando subcentros de

interesse dentro do proprio

macrozoneamento

pertencente. Esses

subcentros deinteresse sao

distribuidos por todas as 5

zonas dacidade e distribuem

a populacao em regides que

podemser exploradas em

um zoneamento mais

distribuido e equilibrado por

todo o territdrio.
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Adie

Ceecai
DE SAO PAULO

CIPeeN M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 536



Disposicao para morar na regiao Central de Sao Paulo - Total

    

  
Nao moraria no Centro de Moraria no Centro   

 

Sao Paulo de Sao Paulo

a‘ 65% 35% serie
Principais motivos para NAO querer morar na Principais motivos para querer morar na

Zona Central de Sao Paulo Zona Central de Sao Paulo

Falta de seguranca SEE 32% Comodidade de ter tudo préximo Sz 37%
Agitacao barulho ~~, 30%

ree Hag : <
Muito movimento de pessoas MEE 17% Proximo a comeércios/ servicos Ss 37%

Poluicao ~~ 14% Opcoes delazer 9%

Falta organizacao 8% :
tig Facil acesso 5%

Cracolandia ~~ 8%

Nao gosta do bairro © 6% Gosto do bairro 4%

Transito © 59
ao Seguranca 4%

Moradores de rua §| 5%

Muito degradado 4% Facil locomocao 4%

Apenas os

ase: 791 entrevistados(as). mais citados

arguntas: O(A) Sr.(a) moraria no Centro de Sao Paulo? / Por que moraria no centro de Sao Paulo? (RM e Espontanea) / Por que ndo moraria no centro de Sao Paulo? (RM e Os %'s call
somar + despontanea)
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Bairro de preferéncia 6%

64% dos que moram naregiao central tém Y
rae)ROalee] preferéncia por bairros da mesma regiao Centro

 

   

  

* Bela Vista => 25%

¥* Santa Cecilia ae 23%

* Centro B 9%

Principal motivo para ter escolhidoo bairro:

Proximo a comercio/servicos, lazer e

transporte

Qualidade de vida oe 14%

Higiendpolis & 7%
Mais proximo da estacao de Metré ie 9%

Vila Mariana % 7%
Mais proximo da familia ze 9%

barn .
* Republica a 7% Mais seguranca e 9%

Barra Funda § 5% Mais proximo do trabalho 5% 
ue s in Apenas os

Proximo da estacao de Metro 5% ve Erotion
ase: 44 entrevistados(as).

 

argunta: Pensando na compra de um imével em Sao Paulo, qual o bairro de sua preferéncia? (RU e Espontadnea) / Escolha principal motivo para que 0(a) Sr.(a) tenha escolhido

3se bairro? (RU e Estimulada)
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ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
INCORPORADORAS IMOBILIARIAS

CIDADE
O4 is minutos

BRAIN M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 539



 

 

Pedestres + Ciclistas

Transporte publico/ coletivo 
61%dos paulistanos

utilizam uma cidade

até 15 minutos

 

Transporte automotivo individual

Outros e 7%

ase: entrevistados(as) que exercem algumaatividadeprofissional ou sao estudantes

 

 

arguntas: Qualo principal meio de transporte que o(a)Sr.(a) utiliza para fazer o percurso da casa até o seu trabalho/ escola? (RU e Espontanea)
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Utilizacao do transporte coletivo - Total

       

Naoutiliza transporte

publico/ coletivo

71%

Utiliza transporte

ublico/ coletivo
0

29% Tipos de transporte publico/
pga coletivo utilizados:
ges

   
Principais motivos para NAO utilizar

o transporte publico/ coletivo:

Trabalha proximo da residéncia QR) 27% Onibus em corredor

Edemorado QJ 17% Expresso

E desconfortavel [ 15%

ed 32%

Nao da para ir caminhando § 12% Cees Es 32%

Trabalha em casa J 12%

Ede ma qualidade J 8% ;

Nao énecessario ff 5% Pre =

O transporte coletivo é caro 4%

Trabalho com o veiculo ~ 4% Apenas os Trem (CPTM) i 8%

Carrega o material que trabalha 3% mais citados

ase: entrevistados(as) que exercem algumaatividadeprofissional ou sao estudantes

 

arguntas: Qual o principal meio de transporte que o(a) Sr.(a) utiliza para fazer o percurso da casa até o seu trabalho/ escola? (RU e Espontanea) / Quais os motivos pelos quais o(a)

r.(a) naoutiliza o transporte coletivo para se deslocar até o seu trabalho/ escola ? (RM e Estimulada)/ Quais ostipos de transporte coletivo o(a) Sr.(a) utiliza diariamente? (RM e

spontanea)
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Locomocao debicicleta ou a pé - tempo de deslocamento- Total

 

Jtiliza outros tipos Tr de desl to até

o

local de trabalh
ane Tee BiGekes empo de deslocamento até o local de trabalho/

local de estudo:
67% EZ se locomover ae Espontanea

2% am oS
: ae,

am > AI5o > ha
locomove a pé

  
 

  
 

 

 

 

 

31% Até 5 minutos 4%

Entre 6 e 10 minutos E 16%) 88%

Entre 11 e 15 minutos [| 8%

Entre 16 e 20 minutos | 5%

Entre 21 e 25 minutos | 1%

Entre 26 e 30 minutos | 3%

Entre 31 e 45 minutos | 2%  
 

ase: entrevistados(as) que exercem algumaatividade profissional ou sao estudantes

 

erguntas: Qual o principal meio de transporte que o(a) Sr.(a) utiliza para fazer o percurso da casa até o seu trabalho/ escola? (RU e Espontanea) / Quanto tempoo(a) Sr.(a) leva da
Ja casa até o seu trabalho/ escola? (RU e Espontanea)
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Tempo de caminhada considerado viavel até o transporte coletivo

 

Total

Centro 3 vyLL

Leste

Norte

 

Oeste

Sul

 

mw Ate 5 @ Entre 6 e 10 mEntre 11 e15 = 16 minutos ou mais

minutos minutos minutos

ase: 791 entrevistados(as).

 

ergunta: Quanto tempo o(a)Sr.(a) acha viavel caminhar até uma estacdo detransporte coletivo, metré ou Gnibus, e que valorizaria um imévelpara o(a) Sr.(a)?
RU e Espontanea):
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ABRAINC
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE

INCORPORADORAS IMOBILIARIAS

 M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 544



GSSeSSOSOSCOSOeSsseseeeseeeseseseoeoesveeseeseSeSeeeeeesesesesesgusgsesvvves

eelel Em média as pessoas desejam um imovel
46% MAIOR que o imovel atualvs imovel de desejo Total

 

 

 

 

Dormitérios - atual
Dormitérios - desejo BaV/y 44% of

Banheiros - atual 55% 34% pL

Banheiros - desejo

Suites - atual
Suites - desejo Sif CL 6%

Vagas de Garag.- atual 38% 21% 11%

 

Vagas de Garag. - desejo

mi m2 m3o0u+ = Nenhum

ase: Total

 

ergunta: Qual a quantidade de itens possui em sua residéncia atual? (RU e Estimulada) / Qual a quantidade de c6modosgostaria que esse iméveltivesse? (RU e

=stimulada)
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Bé eC § » < f & _

Disposicao em morar em Studio/ planta de 1 dormitorio para morar

mais perto do trabalho

 

@ Nao estaria disposto(a) a morar ® Estaria disposto(a) a morar

em studio/ 1 dormitorio para em studio/ 1 dormitorio para

morar perto do trabalho morar perto do trabalho

ase: 791 entrevistados(as).
 

ergunta: Para morar mais perto do trabalho, o(a) Sr.(a) estaria disposto a morar em um estudio/ apartamento de 1 quarto?
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Importancia da proximidade do imovel queteria intencao de comprar,
com uma estacao de Metro

 

cent i
Leste 65%

Sul 63%

# Muito Importante = Indiferente ™ Pouco = Nada
importante importante importante

ase: 791 entrevistados(as).

 

ergunta: Utilizando uma escala de 1 a 5, onde 1 querdizer nada importante e 5 muito importante, qual a importancia que o(a) Sr.(a) da para o fato de o imével

jue vai comprar estar proximo a uma estacdo de metr6? (RU e Estimulada)
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Importancia da vaga de garagem e resist€ncia a comprar um imovel
sem vaga de garagem

  

Importancia dada a vaga de garagem na Disposicao para comprar um imovel
compra de um imével SEM vaga de garagem

Muita importancia ae 62%

Nao estaria disposto(a)

Importancia a 18% a comprar um imovel 61%
SEM vaga de garagem

Indiferente = 9%

Pouca importancia | 5% Estaria disposto(a) a

comprar um imovel 39%
SEM vaga de garagem

 

Nao tem importancia f -
alguma 3%

ase: 791 entrevistados(as).
 

ergunta: Em uma escala de 1 a 5 onde 1 querdizer que nao tem importancia alguma e 5 que tem muita importancia, qual a importancia que o(a) Sr.(a) da para

i vaga de garagem na compra de um imével? (RU e Estimulada) / O(A) Sr.(a) estaria disposto(a) a comprar um imdével sem vaga de garagem,se isso significasse

norar em um bairro de preferéncia e mais proximo do transporte coletivo?
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% : % aA =
, . & : ©-¥ Grau de importancia

; ~. de morar proximo a
eh ' ( umaestacao de Metro

   
Independentedodistrito de moradia, a proximidade

ao transporte publico/ coletivo de alta capacidade é

reconhecido comofator de grande importancia para

um imoével de moradia. Os pontos mais extremos do

mapa, em vermelho, podem denotar que os que estao

mais afastados das linhas, tendem a conceder menor

importancia a essa proximidade,visto que

cotidianamente ja nado a tém.

Ainda que nao possamsercaracterizados clusters bem

delimitados, podemosafirmar que a zona central

parece concentrar uma maior importancia a

  
 

 

“F "y - Linhas de Metr6 proximidade com estagdes de Metré.
\ ie @ Muito importante + Importante
™bf” ,

“4 @ Indiferente

 buguod e fi  @ Pouco + Nada importante

-ergunta: Utilizando uma escala de 1 a 5, onde 1 quer dizer nada importante e 5 muito importante, qual a importancia que o(a) Sr.(a) da para o fato de o imovel

jue vai comprar estar préximo a uma estacdo de metr6? (RU e Estimulada)
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=r i

aes, we

RS ~° }
iz ~“ Bs : @ Muito importante + Importante

“aa @ Indiferente

 buguag o if” ~~ @ Pouco + Nada importante
; 1 ie oy nee

f Grau de importancia

i . da vaga de garagem

 

8

 

 

 

Com esse mapa,fica claro que a importancia dada a

vaga de garagem independedodistrito de moradia, ou

comofoi visto em outros mapas, a adocao do

transporte publico/ coletivo ou ainda a importancia da

proximidade com os mesmos.Verifica-se claramente

que o fato de construir imoveis sem a vaga de garagem

em zonas especificas da cidade, ou ainda depreterir

maior quantidade de vagas a imdveis com a metragem

maior, vai contra aos anseios da populacao que em sua

maioria deseja utilizar e estar proxima aos transportes

publicos, mas NAO ABRE MAODETERA VAGA DE
GARAGEM NOIMOVELDEDESEJO.A Zona Central da

cidade parece concentrar o maiorindice de baixo

desejo pela vaga de garagem, masaindasim, é

significativo o desejo porela.
 

 

=m umaescala de 1 a 5 onde 1 quer dizer que nao tem importancia alguma e 5 que tem muita importancia, qual a importancia que o(a) Sr.(a) da para a vaga de

jaragem na compra de um imovel? (RU e Estimulada)
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Disposicao para deixar o carro/ moto e usar o transporte coletivo - Total

 

Principais fatores para trocar o carro pelo 2 Principais fatores para trocar o carro pelo
transporte coletivo N transporte coletivo

Deslocamento ser mais rapido I 26% Proximidade de estacaéo de Metré [RE 30%

Deslocamento ser mais rapido ai 21%

Melhor seguranc¢a aS 21%

Transporte mais vazio ae 15%

Transporte mais vazio - 26%

Melhor seguranca me 22%

Transporte mais confortavel = 19% Ne
: Caminho agradavel até EstacgSes/ Pontos 12%

 

Plenor tempe. de Espera(la: ajo Chegar em qualquerlugar da cidade ae 12%

Proximidade de estacao de Metro 8% Economia comparado com 0 carro/ moto 12%

E demorado 7% Estac6es/Pontos mais préximos de mim 12%

Caminho agradavel até Estagdes/ Pontos 6% Menor tempo de Espera/Fila 12%
® Esta disposto a deixar o carro/

Carrega o material que trabalha 6% moto para usartransporte coletivo Proéximo ao 6nibus em corredor expresso Ey 12%

a Nao esta disposto a deixar o carro/
‘ Apenas os

at : moto para usar transporte coletivo Pens
ase: Entre os(as) que utilizam carro particular/ moto mais citados

 

ergunta: O(A) Sr.(a) estaria disposto(a) a deixar o seu carro/ moto em casa e usar0 transportecoletivo? / O que falta hoje, em primeiro lugar, para que o(a)
3r.(a) possa deixar 0 carro em casa e passea utilizar o transporte coletivo? (RM e Estimulada)
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Modais de transporte - Total

  

  
   @ Pedestres + Ciclistas

\ veA @ Transporte coletivo

~~ % @ Transporte automotivo individual
Neiani e Fe « -—_ = or

 Linhas de Metré

=e =|inhas de Trem

 

 

Nao existe uma correlacao entre o uso dotransporte coletivo

de alta capacidade e a proximidade com ele, bem como nao ha

correlacao entre estar proximo do transporte coletivo dealta

capacidade e a NAO adocAaodetransporte automotivo

individual. Essa afirmacao pode ser comprovada ao analisar os

dados demarcados no mapae identificar que independente da

proximidade com aslinhas, existe uma dispersdo muito grande

da adocao aos modais de transporte. Temos usuarios do

transporte automotivo individual préximo daslinhas de

transporte de alta capacidade como usuarios de transporte

publico/ coletivo distantes das linhas de alta capacidade.Isso

denota que a ades@oao transporte coletivo NAO PODE SER

EXPLICADA PELO BAIRRO/ DISTRITO DE MORADIA.

 

 

erguntas: Qual o principal meio de transporte que o(a) Sr.(a) utiliza para fazer o percurso da casa até o seu trabalho/ escola? (RU e Espontanea)
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el

Lf 4

Marcos Kahtalian
Sdécio-diretor da Brain Inteligéncia Estratégica

Graduado em Comunicacao Social pela UFF, pés-graduado
em Administragado pela FAE Business School, Mestre em
Multimeios pela Unicamp e Doutorando em Semidstica pela
PUC-SP. Profissional premiado noBrasil, Vice-Presidente de
Banco de dados do Sinduscon - PR, professor de cursos de
pds graduacado e MBA em Marketing e Estratégia, autor do
livro Gestdo Fora do Eixo, entre outros, j4 coordenou mais
de 5.000 mil estudos de mercado mobilidrio no Brasil. Sdcio
Fundadorda BRAIN.

 

Fabio Tadeu araujo
Sdcio-diretor da Brain Inteligéncia Estratégica

Doutorando e Mestre em Gestdo Urbana pela
PUC-PR, Mestre em Organizacdes e Desenvolvimento
pela FAE Business School, MBA em Gestdode Projetos
pelo IBMEC-RJ, Pés-Graduado em Economia Empre-
sarial e em Negocios Internacionais. Economista
prémio Parana de Economia. E consultor do BID -
Banco Interamericano de Desenvolvimento - para as-
suntos de habitagdo na América Latina; assessor de
Economia e Mercado da Ademi Parana; professor de
pds graduacao em Economia e em Pesquisa de Mer-
cado. Sdécio Diretor da BRAIN, onde ja coordenou estu-
dos de mercado em mais de 600 cidadesdo Brasil.

BRAIN
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ANEXOIII:

“Desenvolvimento Imobiliario e as Cidades” —
SECOVI-SP
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ASPECTOS PRINCIPAIS

1- Cidades & Areas Urbanas

2- Como o Mercado |Imobiliario se insere nas cidades ?
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1- Cidades & Areas Urbanas
Conceitos principais

fy SECOMIS
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>» USO E COUPACAO DO SOLO & MOBILIDADE

Modelos capazes de conectar de

forma racional as diversas atividades

urbanas, proporcionando

menores deslocamentosna cidade.
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Uso e Ocupacao do solo & Forma Urbana

Monocéntricas Policéntricas
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Forma Urbana e emissao de CO,

Atlanta Barcelona

Populacgao Populagao

5,25 milh6es 5,33 milh6es

Area Urbana Area Urbana

4.280 Km2 162 Km2

 

Emissao CO2 Emissao CO2

p/ha/ano p/ha/ano
7,5 ton 0,7 ton
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>» Adensamento x Verticalizacao
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Estruturas Mais altas e esbeltas
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Porosidade para ventilacao e Iluminacao
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Adensamento |
+

Verticalizagao  

 

Menor$ terreno

por unidade

4

 

Menores precos das

unidades

SECOVIS
  M

at
ér

ia
 R

DS
 8

66
/2

02
3.

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
UB

EN
S 

AL
BE

RT
O

 G
AT

TI
 N

UN
ES

 e
m

 3
0/

05
/2

02
3 

e 
ju

nt
ad

o 
ao

 R
DS

 8
66

/2
02

3 
po

r
An

de
rs

on
 R

og
ér

io
 d

e 
So

uz
a.

 S
ua

 v
al

id
ad

e 
po

de
 s

er
 c

on
fe

rid
a 

em
ht

tp
s:

//s
pl

eg
is

co
ns

ul
ta

.s
ao

pa
ul

o.
sp

.le
g.

br
/H

om
e/

Ab
rir

Do
cu

m
en

to
?p

ID
=4

57
55

2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 582



Diminuigao do custo total p/m2 de area construida

VARIACAO PERCENTUAL DO PRECO FINAL DA CA=10

CENT Te FAY a REDUCAO DE
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Custo ConstrucGo R$ 3.750/m2 drea computdvel 87
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DENS |DADES (HABITANTES POR Km2)
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DENS | DADES (HABITANTES POR Km2)
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POTENCIAL DE ARRECADACAO TRIBUTARIA
PELO ADENSAMENTO

   
Terreno com utilizagao Mesmoterreno com

media da regiao adensamento maximo

CA =1,03 CA =4,0

IPTU anual = R$ 15.530 IPTU anual = R$ 153.289

Se

es SECON
Terreno Rua Cipriano Barata n.900
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Diferentes tipos de adensamento

Manhattam -26.820 hab/km2 Mumbai — 29.650 hab/km2

Adensamento funciona Adensamento nao funciona
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Adensamento.....

1 - Forma de diminuir o custo de

producao das unidades habitacionais.

2- Otimizar do investimento em

infra estrutura publica

3- Criar escala para viabilizacao

de atividades urbanas
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A expansao

vertical das

cidades pode

tomaroutra

dimensao
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BASE — 400M

ALTURA -1km

AREA CONSTRUIDA

8 MILHOES m2

SECOVIS
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O PROJETO ABRIGARA 35.000 RESIDENTES ,

E MAIS 100.000 PESSOAS QUE TRABALHARAO

ALI TODOS OS DIAS

SERAO CONSTRUIDOS ELEVADORES COM

PISOS TRIPLOS PARA 70 PESSOAS,

COM VELOCIDADE DE 60 KM/H 
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NO INTERIOR DE CADA ANEL

AREAS VERDES , APARTAMENTOS

RESIDENCIAIS , ESCRITORIOS , SHOPPING

CENTER , ESCOLAS , TEATROS, CLUBEETC. 
fy SECOUS
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2- Como o mercado

imobiliario se insere nas

cidades ?

fy SECOMIS
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Como umaidelia de cidade se torna real ?

Mercado Imobiliario

materializando os concelitos

de planejamento
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Processo de produgao imobiliaria

Empreendedores procuram produzir

   
  

 

    

- O que O mercado demanda

- no local desejado

- pelo prego que é possivel pagar

 

O que ? Onde se podeproduzir ? X  Quantgaspessoas podem pagarpor esse produto ?
Como ? Quanto custa ? Custo & Renda( Financiamento imobilidrio/taxa juros/subsidiom)
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Qual a fungao do setor produtivo imobiliario ?

 
EQUILIBRIO
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CILCO DE EQUILIBRIO

 

   
Demanda maior

diminui a oferta queoferta

precos
desincentiva a sobem

producao

DEMANDA=OFERTA

precos caem incentiva a produgao

Oferta maior aumenta a oferta
que a demanda |
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Moradias

Shopping Centers

Escritorios

Hotéis

Espacos para Lazer

Logistica
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Projetos

imobiliarios de

grandes

proporcoes

Aumentam a

competitividade

_ das cidades

a

T —

Atraem talentos

tf

Tem escala para criar

espacosvibrantes

eS

conectividade com

transportes de massa
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Novas

tipologias

comerciais e

residenciais

Acomodam as novas

tecnologias

=

conceitos de economia

compartilhada

7
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Para prever as

tendéncias no

mercado imobiliario,

precisamosprimeiro

entender o futuro das

cidades

e como essa
ambiéncia futura

influenciara a

demanda

das empresas e

familias por espacos

no longo prazo. 
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Futuro do mercado de

Escritorios

- Areas destinadas ao trabalho serao

simplificadas e diminuidas...

Mas quanto ?
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Previsao de habitos de trabalho

nos proximos 3 anos

Physical setting

 

 

2-3 dias no escritorio le: Totalmente remoto

‘og 1 dia no escritorio

fi Totalmente presencial

4 dias noescritorio
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Fonte : World Bank
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As empresas vao considerar que em

periodos de pandemia a necessidade de

distanciamento social necessita maior

espaco nolocaldetrabalho ?7?

Possivel sea médio prazo uma
pandemia comoessaserepetir
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Comercio
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Compras “on

line’ vao
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demanda por

espacospara

O varejo
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Aumenta a demanda por

espacos para

armazenagem mais

proximos dos

-consumidores   

125

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r

An
de

rs
on

 R
og

ér
io

 d
e 

So
uz

a.
 S

ua
 v

al
id

ad
e 

po
de

 s
er

 c
on

fe
rid

a 
em

ht
tp

s:
//s

pl
eg

is
co

ns
ul

ta
.s

ao
pa

ul
o.

sp
.le

g.
br

/H
om

e/
Ab

rir
Do

cu
m

en
to

?p
ID

=4
57

55
2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 624



SOOSSCHSSSSNSHOSDSHSSESSSSHEOSOHOOSOSSHCSEOHOSSOUSSEEOUSOHSETS

Mercadorias compradas

“on line“ tem de chegar de

forma mais rapida e eficiente

ao seu destino
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Battersea Station

   Prédio tombado

Nas margens do

Rio Tamisa
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adequar o modelo de

desenvolvimento urbano a

preservacao do patrimonio

historico / cultural
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Regras que preservem o

patrimonio , mas que

permitam o

desenvolvimento econdmico

em seu entorno.

Mecanismosde incentivo a

preservacaoe utilizagao

economica dos bens

tombados.
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Diagnostico da cidade

de Sao Paulo
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O Centro Ampliado e o Restante da cidade
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Evolucgao da Populagao na cidade

1980

Ree, 11,8 mi

PopulagaoTotal 8,5 mi

Centro Ampliado |

 

Restante da cidade 54
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A densidade populacional

 
1980 2020
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A EXPULSAO DA CLASSE MEDIA

71% DA CLASSE MEDIA PAULISTANA ESTA HOJE FORA DO CENTRO AMPLIADO
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A CIDADE DOS EXCLUIDOS

Expectativa de|vida   
Os Excluidos perde!
41 anos

- HAITI de suasvidas!
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Fonte: Mapa da Desigualdade 2019  M
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A EXCLUSAO SOCIAL
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Metr6é Teatros Hospitalares Formal
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Fonte: Mapa da Desigualdade 2019  M

at
ér

ia
 R

DS
 8

66
/2

02
3.

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
UB

EN
S 

AL
BE

RT
O

 G
AT

TI
 N

UN
ES

 e
m

 3
0/

05
/2

02
3 

e 
ju

nt
ad

o 
ao

 R
DS

 8
66

/2
02

3 
po

r
An

de
rs

on
 R

og
ér

io
 d

e 
So

uz
a.

 S
ua

 v
al

id
ad

e 
po

de
 s

er
 c

on
fe

rid
a 

em
ht

tp
s:

//s
pl

eg
is

co
ns

ul
ta

.s
ao

pa
ul

o.
sp

.le
g.

br
/H

om
e/

Ab
rir

Do
cu

m
en

to
?p

ID
=4

57
55

2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 658



00000000000000000000000000000000000000000000000800

RELAGAO ESPACIAL MORADIA EMPREGO

 Taxa de desemprego - IDH

IBGE 2010
0-43   
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E o Futuro da cidade ?€>

Necessidades

Habitacionais

157
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Déficit Habitacional

 

 

ee ee x pacao

a ra

Habitac3o precaria 48.212 7,7%

Improvisados 9.778 1,6%

Rusticos 38.434 6,1%

Coabitacao familiar 223.654 35,7%

Cémodos 12.214 2,0%

Familias conviventes 211.440 33,8%

Adensamento excessivo 50.794 8,1%

DEFICIT RESTRITO 322.660 51,6%

Onus excessivo com aluguel 30298 48,4%

DEFICIT AMPLIADO 625.646 100,0%  
 

Fonte:
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Regiao metropolitana

 

 

 

eee papas

gELaie

51.761 5,8%

| 10.498 1,2%

41.264 4,6%

289.698 32,2%

15.515 1,7%

274.184 30,5%

85.386 9,5%

426.845 47,4%

473.180 52,6%

900.026 100,0%  
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Demandaaté 2030

Municipio e regiao metropolitana de Sao Paulo — Distribuigao da demanda

habitacional por faixas de renda - 2020-2030

Municipio de Sao Paulo Regiao metropolitana

Faixas de renda domiciliar aa ares \Paee a.

Unidades Distribuicao Unidades | Distribuicao
i

 

     
 

Até 1 salario minimo 38.865 8,4% 58.635 8,4%

Mais de 1 a 3 salarios minimos 183.684 39,7% 277.121 39,7%

Mais de 3 a 5 salarios minimos 112.431 24,3% 169.623 24,3%

Mais de 5 a 10 salarios minimos 89.760 19,4% 135.419 19,4%

Mais de 10 salarios minimos 37.940 8,2% 57.239 8,2%

DEMANDATOTAL 462.681 100,00% 698.037 100,00%

Fonte: Ecconit.

462.681 as 322.660 — 785.341 unidades
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~— —_— = ge ae

Necessidades habitacionais até 2030

735.000 unidades

Onde e como

acomodaressa situacao

na cidade ?
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Algumas questoes
sobre o

PDE vigente
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Entretanto,

O modelo proposto

Na pratica ,

mostrou-se inadequado  
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Determinou ainda:

O NUMEROdevagas do ~ 1 vaga por
produto unidade

O LOCALondesera o =p Eixo de

produto Transporte

Reducao do CA

ENCARECIMENTO do basico para 1,0

 

  

produto e aumento da

Outorga Onerosa
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Na pratica, inviabilizou a producao fora

dos Eixos de Transporte

Limitacao no Gabarito,

mesmo em locais

proximos dos Eixos

(que tem toda a

infraestrutura)

Valores Elevados de

Outorga Onerosa

(Superior aos valores dos

pee)

Reduziu o territorio edificavel da cidade, porque

inviabilizou os miolos dos bairros  
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ANEXOIV:

“A Expulsao da Classe Media Paulistana” — J. Paim,
SECOVI-SP
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©000000000000000000000000000000000000000000080860060600

A Expulsao da Classe Média Paulistana
Causas e Consequéncias

| Pim 6 SECOVISP
Jan 2021 a.ae
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PARTE I

O Clube dos Sécios Remidos
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Nao estamossos nesta historia

OCDE,Abril 2019
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Habitacao sobe 4 x mais que osSalarios,
no Mundo...

House prices have increased muchfaster

than middle incomes

    
GE OECO 23 (2005-2015) OECD 12 (1995-2015)
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( Housing ) Food Chatting lesue Trarepot Cthe Health Communcaticns  Eaucaton

 

_..travando o Crescimento destes Paises_
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O horrivel erro da (politica de) habitacao

The Economist, Ed. EspecialJan 2020
ioe

aera ey bb eke

. De Sydney a Sydenham, regulamentos complicados
protegem umaelite deproprietarios de im6veis existentes
e impedem a construcdo dos arranha-céus e apartamentos
que a economia modernaexige.

Editorial
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O horrivel erro da (politica de) habitacao

The Economist, Ed. Especial Abril 2019

6
Flexibilizacdo das Restricdes Urbanisticas: Nova lorque

Sao Francisco » +10%PIB USA*

e SanJose

 

 

Search Bloomberg CityLab Sign In

The Urban Housing Crunch Costs the U.S.
EconomyAbout$1.6 Trillion a Year
For the first time, economists have puta price tag onrestrictive urban land “Enrico Moretti, Berkeley
use policies. Chang-Tai Hsieh, Chicago University
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Embora as Grandes Cidades Europeias
insistam em tratar dos sintomas...

VANON ists ..com efeitos perversos

eS = sobre 0 acesso a moradia...  
América Latina EUAeCanada Europa Asiae Oceania Africa Oriente Médio

23072019 Se 0500 MT Apartamento para aluguel em
Europa amplia controle sobre aluguel Berlim atrai alee de 17mil

residencial interessados

oneTET none Seeeeeeenee

Metropoles europeias comoBerlim, Londres, Paris, Barcelona e Amsterda comecam

ou estudam imporcontrole de preco nos aluguéis residenciais, em reagao a uma

espiral de alta quemédiaInvestidores e empresas

imobiliarias dizem que a regulagaoestrita do mercado nunca funcionou.
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..muitas outras como Toquio, Londres e

Totonto estao enfrentando a causa
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NIMBY,acronimodalingua inglesa para a
expressao “Not In My Back Yard”

7) Individuos que aceitam a
interferéncia do homem no

ambiente para a construcao da
sua habitacao, a partir de
entéo 0 negam aosfuturos

moradores de sua comunidade
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A Situacao Paulistana

Sao Paulo é umacidade cuja
densidade habitacional esta entre

média e baixa...

...porém seu

antigo centro

(Regional da Sé)
é€ uma regiao

hiperdensa,
semelhante a
BuenosAires.

 

1.000 Hab/Km?

30

25

20

Regional da Sé Fi

10

 
 

Londres

 

DENSIDADE
DEMOGRAFICA
(SEADE)

Altissima

Alta

Média

Baixa

Baixissima
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E Sao Paulo Parou.

Em 1971, Figueiredo Ferraz decide que SP Precisa Parar.
E 0 Coeficiente de Aproveitamentoé limitado a até 2 x na maior parte da Cidade

ORRESUMPADIRAL

O hiper-adensamento desloca-se paranopRrtiertada cidade

aiconstrucao nao éat

  

 

 
 

Adensadas

PERIFERIA CENTRO AMPLIADO CENTRO CENTRO AMPLIADO BAIRROS PERIFERICOS
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O Custo da Fracao do Terreno — que define o
preco da moradia — sobeas alturas

Edificio Copan

L Existente, 6.000 m2 deterreno
eT

Edificio Copan pos1°. Plano Diretor

| ~20% da Cidade, 30.000 m2 de terreno

~80% da Cidade, 60.000 m2 de terreno
182
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As Consequéncias do Novo Plano
1.000 Hab/Km?

 

DENSIDADE
DEMOGRAFICA

30 (SEADE)

25

O Bairros Hiperdensos Atisima
° e 20

movemsepara a Periferia
da Cidade : re

10 Média

Baixa

: Londres Bri ar

y Burrs Furic (4,5) Snare
0   
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As Consequéncias do Novo Plano
Habitantes de SP sao expelidosparaas franjas da cidade

Capao

Ble

Pi aC a
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s +4

. J *

=“ P —_-s
> , *eee

x ry

aa a
Sapopemba

— Municipio de Sac Paulo
6914,7

Densidade Demografica (hab /km2) Je
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$.000 a 8 220
8220.a11.500

11,500 14.500
14 500 e mais 
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As Consequéncias do Novo Plano
Habitantes de SP sao expelidos paraas franjas da cidade

Populacado em Bairros Hiper Adensados
> 14,5 mil hab/km2

 

o.
ps

AS

447.676

Centro Centro Ampliado

PLANO DIRETOR
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HIPER ADENSAMENTO,SUPERIOR AO PERMITIDO
=

Ie SEM RECUOS OBRIGATORIOS.

euSEM PERMEABILIDADE

D SEM AREAS VERDES
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Adivinhe qual a Regiao menos densa da Cidade?
Ao longo da Marginal do Pinheiros

Exatamente ondese concentra a maior oferta de empregosda cidade

Zona de

Baixa Densidade ~ N
rae

(eT e.,@
ie Oe.ows

Redonda aah
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®

es: oP AS
2s 4 4 POs Ae

&

=i

Ae 12

Bel

Ademar § Municipio de S20 Paulo
6014.7

Densidade Demografica (nab/km2)

Concentra¢ao

Escritorios

até 5.000
$000 a 8 220
$220 a 11.500
11.500 14.500

14.500 e mais 188
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QuandoSP era uma cidade compacta Trabalho e
Moradia andavam juntos

CENTRO

Trabalho Casa & Trabalho Casa

  

 

O Plano mandou a moradia pra longe tornando a vida na cidade um caos
189
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Nos, paulistanos, pagamos do nosso orcamento
pessoal:

  
Investimento Custeio

Capex Opex

   R$ 2.800,00 por familia/mésR$ 420 mil por familia

Resultado de um Planejamento Excludente
19T
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O Centro Ampliado
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SP cresceu 33 % nas 3 décadas seguintes ao Plano
Diretotr...

..mas 0 Centro Ampliado trans

 
Evolugao Populacao Total

Distritos SP

5,56 ates eee 7,4?

pee > 3,8?
POO GoceSa

1980 2010
e@=mmeSP Tradicional «=mmSPPeriférica
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A Contracao Habitacional de SP nao tem paralelos
no mundo

Evolucao Populacao Total Cidades com Maior Perda de Populagdo no Mundo

 

 

% por década +12%

Distritos SP 8,73 457%

i
Paoy/

2,93
esJ -14% , EY

1980 2010
e=emSP Tradicional emmmSPPeriférica SP Intramuros Leipzig Pittsburg NewOrleans Hiroshima

1980-2010 1940-1990 1970-1990 1980-2010 1940-1950
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30 anos foram suficientes para a mutilacao

   

   

   

Periferia 30%mais
densa que 0
Centro Ampliado

nos Grea de Mata Atlantica

epresasBillings e Guarapiranga

DENSIDADE HABITACIONAL*

 

1980

@ SP Intramuros @ SP Extramuros*
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A Classe Média é expulsa para além muros

71% das Classes Média e Alta foram para a Periferia

63% |   eAlta = Classe Med. Baixa e Baixa  
=m Med M+Altalintra Med M+Alta Extra 197
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Bairros com mgi@¥ populacao de Classes Média e Alta
wn). ae a

) D

  

Populacao Classe MM + Alta

i Maior 120 mil

Me 100-120 mil

80 — 100 mil

Até 80 mil
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28 dos 32 Maiores Destinos da Classe Média e Alta estao Extramuros
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A Cidade dos Excluidos

lejos

Transporte
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Cidade

eel) Tiradentes

 

9%

Taxa por HabSP_Estacdes de

ee Intramuros Metré
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SP Intra e Extramuros

Indices Per Capita |
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A Cidadedos Excluidos

     Taxa de desemprego - IDH
IBGE 2010

201
https://jornal.usp.br/wp-content/uploads/2020/06/Tese_KatiaCanova_extrato.pdf
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E o menordos nossos problemas
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Temos em SP uma doenca que mata mais que a Covid 19
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c> 100 % dos moradores Extramuros

 

     

¢ 100,0% morrerao de Segregalite

= ¢ ll anos antes
Ae. 8.700.000

75 anos Z

0,3% da morrerao de Covid

e 10 anos antes
7.200
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Meveetiges —> 10.000.000 de Paulistanos

¢ Expectativa de Vida igual ao do Haiti

¢ Sem vacinas
75 anos

64 anos ¢ Sem cura acurto ou médio prazo.

Causa: Segregacao Urbana
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A Cidade dos Excluidos

rf

A Segregacao matara 600.000 Perens feceWelcerteel
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Sao Paulo a Cidade que Mais Cresce no Mundo!

  

190 X

Crescimento Populacional
1870 - 1970

TEX 8,4 X
asa =

Bs As NY SP
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   Edificio Martinelli
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860 Mil Novas Habitacoes serao Construidas nesta Década

 

   

 

O Urbanismo Nao Tem Nenhum Poder de MudarIsto
esa

 

SO PodemosInfluir Irao Morar
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Nao podemos mais permitir a Exclusao dos Novos
Paulistanos da nossa Cidade

 

Isto traz consequéncias gravissimas para os Excluidos e para a

Cidade
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Temos que permitir que a maior parte delas venha
para o Centro Ampliado

Infraestrutura

Baixa Densidade

Proximo ao Trabalho

Menor Mobilidade

Maior Qualidade de Vida

Maior Longevidade
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Precisamos Resgatar o Nosso Papel de Protagonista

da Historia e MudarIsto Agora.

Porque o Nosso FuturoJa Comecou
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Revisao Intermediaria do Plano
Diretor Estratégico de Sao Paulo

Subsidios as propostas de aperfeicoamento
do PL 127/2023
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CAMARA MUNICIPAL DE

 

SAO PAULO

Equipe de Protocolo e Autuagao

SGA.

INTERESSADO:
 

 ASSUNTO:—
INFORMACOES SOMENTE C/ N° DO PROTOCOLO
Gu PRLMESSD PELOS TELEFONES: 3396-4320
1 3A 3396-4324

(23 - LEE - S184 ~ 2/2

  

SGA.6

INTERESSADO:

CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO
Equipe de Protocolo e Autuacao

  
 ASSUNTO:

INFORMACOES SOMENTE C/ N° DO PROTOCOLO
OU PROCESSO PELOS TELEFONES:
impressdo: Equipe de Gra!

  

Ment

3396-4320
3396-4324

mi eR4? o eeeeS

 
 

 

CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

Equipe de Protocolo e Autuacao

SGA.6

INTERESSADO:
 

 ASSUNTO:—
INFORMACOES SOMENTEC/ N° DO PROTOCOLO
- PROEEECO PELOS TELEFONES: 3396-4320

ine e 3396-4324
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~ HORSOOES - 12853 - TARAS

-

Sfe

 

CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO
Equipe de Protocolo e Autuacao

 

 

  

SGA.6

INTERESSADO:

ASSUNTO:—
INFORMACOES SOMENTE C/ N° DO PROTOCOLO
OU PROCESSO PELOS TELEFONES: 3396-4320
impress&o. Equipe de Grafica SGA 32 3396-4324

~ SGA.4 - TCAs - 12h? - SIS- 24
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DocuSign Envelope ID: 8E433035-5A16-402C-B416-98A536124B3C

Sao Paulo, 24 de maio de 2023

Excelentissimo Senhor RubensAlberto Gatti Nunes, Presidente da Comissdo de Politica

Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente

Excelentissimo Senhor Rodrigo Goulart, relator do substitutivo ao PL 127/23

Excelentissimos Senhores vereadorese Excelentissima senhora vereadora da Comissio

de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente

Excelentissimo Senhor Promotor de Justica de Habitacdo e Urbanismo da Capital, Dr.

Marcus Vinicius

Excelentissimo Senhor Allan Ramalho, Nucleo de Habitacdo da Defensoria Publica

C/C Excelentissimo Senhor Milton Leite, presidente da Camara Municipal de Sado Paulo

C/C Excelentissimo SenhorRicardo Nunes, Prefeito da Cidade de Sdo Paulo

C/C Excelentissimo Senhor Marcos Duque Gadelho, Secretario Municipal de Urbanismo

e Licenciamento

As entidades académicase profissionais que promoveram o Férum SP 23, voltado para

avaliar e propor alternativas, baseado em pesquisas e estudos, para a revisdo do Plano

Diretor Estratégico de Sdo Paulo, vem por meio desta manifestar sua preocupacdo a

respeito da minuta de substitutivo ao Projeto de Lei 127/23, que trata da revisdo

intermediaria da Lei Municipal n° 16.050/14 — Plano Diretor Estratégico — PDE,

apresentada nodia 23 de maio de 2023.

Tal proposta altera de forma significativa dispositivos da lei vigente e também do

mencionadoprojetodelei, cujo teor afronta de forma negativa os objetivos e estratégias

de ordenamentoterritorial do PDE, contrariando o préprio texto do substitutivo ao PL

127/23, que no seu artigo 22 afirma que “Ficam_mantidos os principios, diretrizes e

objetivos da Politica de Desenvolvimento Urbano estabelecidos pela Lei n? 16.050, de

2014” e no art. 32 que “Ficam mantidasas estratégias de ordenacdoterritorial da Politica

de Desenvolvimento Urbano estabelecidas pela Lei n° 16.050, de 2014”.
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Ademais, a auséncia de estudos técnicos, bem como da devidajustificativa e clareza das

motivagdes que ensejaram tais proposi¢ées, gera duvida, inclusive, da legitimidade de

tal proposta.

Segue um breve resumo de algumasdessas proposigdes e algumas questdes que ja se

apresentam e que suscitam um amplo debate antes da vota¢ao do texto substitutivo.

1) O artigo 23 do substitutivo trata da alteracao do critério de demarcacdo das dreas de

influéncia dos eixos: os limites passam a englobar quadras e lotes num raio de 1.000m

(atualmente é 600m) nas dreas de influéncia ao redor de estacdes de trem e metré e

numafaixa de 450m nos corredores de 6nibus (atualmente é 300m). Tal ampliacdo pode

resultar num incremento potencial de 150% de area de novas quadras para

adensamentonas areasde influéncia ao redor de estacdes de trem, metr6, monotrilho,

VLT e VLP elevados e de 50% das quadrasnasareas de influéncia dos corredores. Quais

as contribuicdes feitas pela sociedade que motivaram tal proposicdo? Quais as

demandas que justificam a mudanca? Em setratando de alteracdo significativa em

relagdo a proposta feita pelo Executivo, em que medida foram realizados estudos que

conferem o adequado embasamentotécnico de tal medida? Quais as implicacdes dessa

medida para a capacidade de suporte dasinfraestruturas, servicos urbanos e do meio

fisico?

2) O artigo 38 do substitutivo abre a possibilidade de aumento do CA maximo para

3 fora dos eixos, permitindo, por exemplo, aumento do coeficiente nas zonas mistas e

zonas centralidade. Tal dispositivo pode alterar de forma significativa a ldgica de

ordenamentoterritorial do PDE, na medida em que enfraquece a forca de inducdo do

adensamento nosterritdrios préximos da infraestrutura de transporte publico (eixos) e

nos territérios de regeneracdo urbana da Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana

(MEM), pois vai possibilitar uma dispersio de empreendimentos verticais e do

adensamento noterritério de modo desarticulado a mobilidade urbana sustentavel.

Igualmente ao caso anterior. Quais foram os estudos realizados que conferem

embasamentotécnico a proposicdo? O que se pretende de fato com tal medida?

3) O artigo 22 do substitutivo possibilita a incidéncia imediata de CA maximoigual

a 4sem restri¢do de gabarito e fator de planejamento Fp igual a 2 nos lotes inseridos em

eixos no perimetro do Arco Tieté, até que haja a aprovacdo do Projeto de Intervengado
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Urbana — PIU. Tal proposicao vai contra a estratégia do PDE que é promover a

transformacdo dosterritérios da MEMprioritariamente via PIU. Nao a toa incisoVIII

do §1° do artigo 76 da Lei Municipal n° 16.050/14 excluiu a incidéncia de eixos na MEM

e os mapas do PDE também nao contemplam a demarcagdo detais eixos. Quanto a

Resolucao SMUL.CTLU/004/2018, que previu a incidéncia de parametros de ZEM e ZEMP

no territério do Arco Tieté, tal regramento deve ser examinado como exce¢ao, uma vez

que o Executivo retirou da Camara Municipal o Projeto de Lei 581/2016, passando a

incidir as disposicdes dos paragrafos 1° e 3° do artigo 76 da Lei Municipal n° 16.050/14

e do artigo 8° da Lei Municipal n° 16.402/16. Ou seja, comose vé, o substitutivo esta

invertendoa ldgica estipulada no PDE,de priorizar a transformacgao da MEM porprojetos

urbanos(PIU). Por quetal proposicdofoi feita? Por que abrir mao da estruturagdo de um

projeto urbano para a transformacao doterritério do Arco Tieté? Importante lembrar

ainda que na Lei Municipal n° 13.430/02 (o PDE anterior ao PDE vigente), estava previsto

paratal territério a Operacdo Urbana Consorciada Diagonal Norte, reforgando que ha

pelo menos duas décadas espera-se a transformacgdo desse territorio por meio de

projetos e instrumentos de reestrutura¢do urbana.

4) O artigo 26 do substitutivo permite a alteracdo da cota-parte maxima de terreno

por unidade conforme a drea da unidade habitacional e com majoracdo dofatorsocial

(fs) nos empreendimentos que forem implantados nos eixos, sendo quese o Fsforigual

a 3 poderaser aplicada cota-parte superior a 30m?por unidadehabitacional. Tal medida,

na pratica, acaba com a finalidade da cota-parte, que é promover maior quantidade de

unidades imobilidrias nos empreendimentos e consequentemente maior densidade

demografica. Além de tal medida desvirtuar 0 objetivo do PDE de promover o

adensamento de formaarticulada a mobilidade urbana sustentavel, acaba promovendo

uma verdadeira monetizacao das regras urbanisticas, em que se “quanto mais se paga

contrapartida financeira, mais se pode flexibilizar as regras”. Indaga-se: apds o

diagnéstico e debate realizado sobre o processo de implementacdo do PDE, o que

motivou tal medida? Quais os fundamentostécnicos e os beneficios urbanisticos, sociais

e ambientais de tal proposta?

5) O artigo 10 do substitutivo propée a criagao de Zona de ConcessGdes — ZC, como

sendo “porcées do territério destinadas a abrigar predominantemente atividades que,
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por suas caracteristicas unicas, foram cessionadas, e ou estao com projetos para esse

fim, e necessitam disciplina especial de uso e ocupacao do solo”. Ora, a disciplina

especial de parcelamento, uso e ocupacao do solo nao deveserdiferenciada em fungao

da concess&o, alienacéo ou de outra forma de parceria que se pretenda, mas pela

natureza do uso e, sobretudo,pela fungao publica prevista ou existente. Nao a toa, desde

2004, determinados locais da cidade estado demarcados como Zonas de Ocupa¢do

Especial — ZOE, como o sambdédromo,os aeroportos,os estadios, a cidade universitdria,

os presidios, dentre outros. Compreende-se que, quando se pretender uma concessao,

as regras de parcelamento, uso e ocupacdo do solo devem serestipuladas antes do

certame, pois do contrdario, corre-se o risco de se perdero controle sobre a destinacao

dos ativos publicos. Em outras palavras, pode virar “um cheque em branco”. Porfim,

considerando que a concessdo é feita paraa iniciativa privada, a hipotética definic3o de

regras diferenciadas tal comoprevisto no substitutivo pode resultar em falta de isonomia

perante o tratamento dos demais imdveis privados. Outro aspecto a considerar é que no

ordenamentojuridico e urbanistico vigente, nos casos de areas pUblicas ou privadas que

devem ter disciplina especial de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, incide o

regramento de ZOE, sendo necessaria a elaboracdo de um PIU, conforme definido no

artigo 15 da Lei Municipal n° 16.402/16. Por que o substitutivo esta evitando a exigéncia

de PIU, ainda mais nas situagdes de concessio?

6) O artigo 41 do substitutivo permite a utilizagao da Transferéncia do Direito de

Construir (TDC) para implantacgao e manutencdode pracas urbanaspublicas e esportivas

e o artigo 36 do substitutivo permite a renovacdo do potencial construtivo passivel de

transferéncia proporcional a 70% do Potencial Construtivo Transferivel inicialmente

atribuido para iméveis apds 10 anos que obtiveram o Atestado de Conservacdo e

proporcional a 100% do Potencial Construtivo Transferivel inicialmente atribuido para

iméveis apés 15 anos que obtiveram o Atestado de Conservacdo.Tal medida, somada a

outras que ampliam a aplicagado da TDC para regularizacao fundidria e para producdo de

HIS, acabam desvirtuando a aplicacdo do instrumento da TDC e gerandoforte impacto

negativo na arrecadac¢do de valores ao FUNDURB,pois ao invés dese pagar contrapartida

financeira da Outorga Onerosa do Direito de Construir, estara ocorrendo transacdes

entre particulares de eficacia duvidosa quanto 4 efetiva preservacdo ambiental ou
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cultural. Vé-se novamente uma tentativa de monetizacao da TDC, sendotal instrumento

utilizado de forma abusiva, criando uma alternativa menos custosa para

empreendimentosprivados obterem o potencial construtivo adicional e resultando na

geracdo de menos recursos ao FUNDURB.

7) O artigo 17 do substitutivo isenta os locais de culto do atendimento da exigéncia

de destinacdo de area construida de HIS em ZonasEspeciais de Interesse Social — ZEIS. O

emblemiatico caso do Templo do Salomao, quefoi construido irregularmente numa ZEIS-

3 (e que depois passou por umasitua¢ao bastante peculiar de regularizacdo), demonstra

o problema de tal medida. Afinal, existem diversas possibilidades na cidade para

instalagdo de locais de culto. Entao por que isenta-los de atenderem asregras das ZEIS,

ainda mais nas areas centrais, em que se objetiva a provisdo de HIS em areas providas

de infraestrutura, servicos e empregos?

Além das alteragdes assinaladas e de umabreve reflexdo sobre suas implicacdes, o

substitutivo avanca em alteracdes ao PL 127/23 que sao novas, nao tendo sido

examinadas ou incorporadaspelo Executivo na fase de diagndstico e na consolidacdo do

referido projeto de lei e que exigem uma ampla reflexdo, tais como:

= o artigo 19 do substitutivo que propde o aumento do coeficiente de aproveitamento

para EHIS, EZEIS, EHMP, HIS e HMP de 50% para HIS, 25% para HMP e 50% para HIS

(ndo computavel) nas macrodreas MEM, MUQ e MQU;

=~ o artigo 13 do substitutivo que possibilita o atendimento da destinacado de HIS em

ZEIS via aluguel;

=~ o artigo 37 do substitutivo que permite o pagamento da contrapartida financeira da

Outorga Onerosa do Direito de Construir por meio de execugdo de em obras e nao

em pecunia, com destinacdo ao FUNDURB;

=o artigo 36 do substitutivo que prevé alteracdo de incentivos da cota de

solidariedade, permitindo o incremento de 20% de area nado computavel nos

empreendimentos(hoje é 10%);

=o artigo 78 do substitutivo que prevé incentivos para pracas urbanasprivadas, com

possibilidade de ultrapassagem do CA maximoprevisto para a zona (até o momento
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nenhum dispositivo legal existente no ordenamento juridico municipal prevé

expressamente a ultrapassagem do CA maximo);

=o artigo 96 do substitutivo define regras de transicgdo e finalizagéo de operacdes

urbanas consorciadas, sendo tal proposicdo bastante inovadora, que pode trazer

repercussdo para os detentores de CEPACja emitidos;

=o artigo 97 do substitutivo propde alteragdes na conceituagdo, demarcacdo e

incentivos dos complexos de satide, educacdo em satide e pesquisa em sade;

" o artigo 94 do substitutivo propGe a mudan¢a nasregras do direito de protocolo para

pedidos em tramitacdo sem despacho decisorio.

Quanto a previsdo da CTLU definir parametros(artigos 23 e 72 do substitutivo), parece-

nos estar presente o risco inconstitucional de tal iniciativa, se considerarmos a

jurisprudéncia recente das decis6es juridicas sobre matérias semelhantes da politica

urbana (vide ADIN 2304556-40.2020.8.26.0000).

Ainda cabe ponderar que o texto apresentado apresenta diversas impericias na escrita,

que comprometem a boatécnica da redacdo juridica, podendo repercutir em problemas

na sua interpretacdo e aplicacdo.

Face as consideragées e questdes apresentadas, solicita-se que seja realizado um

processo amplamente participativo sobre a minuta de substitutivo apresentada, antes

de sua primeira votagdo em plendario, sob coordenacdo da Comissdo de Politica

Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, considerando no minimo as seguintes acées:

1) Realizagdéo de estudos que mostrem os impactos positivos e negativos das

propostasincluidas no Substitutivo apresentado.

2) Realizagado de, pelo menos,7 (sete) audiéncias publicas tematicas para os seguintes

temas: Transformagado dos Eixos de Estruturagdo da Transformacado Urbana;

Instrumentos e mecanismos para a Macroadrea de Estruturacdo Metropolitana;

Projetos de Intervengado Urbana — PIU e regras especiais para transformacdo de

ativos publicos em regime de concessdo; ZEIS e mecanismos de fomento e apoio a

produgao de Habitacdo de Interesse Social — HIS; regras para finalizagdo e

continuidade de Operagdes Urbanas Consorciadas; Transferéncia do Direito de

Construir (TDC); e Outorga Onerosa do Direito de Construir e FUNDURB.

M
at

ér
ia

 R
DS

 8
66

/2
02

3.
 D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

UB
EN

S 
AL

BE
RT

O
 G

AT
TI

 N
UN

ES
 e

m
 3

0/
05

/2
02

3 
e 

ju
nt

ad
o 

ao
 R

DS
 8

66
/2

02
3 

po
r A

nd
er

so
n 

Ro
gé

rio
 d

e 
So

uz
a.

 S
ua

 v
al

id
ad

e 
po

de
 s

er
 c

on
fe

rid
a

em
 h

ttp
s:

//s
pl

eg
is

co
ns

ul
ta

.s
ao

pa
ul

o.
sp

.le
g.

br
/H

om
e/

Ab
rir

Do
cu

m
en

to
?p

ID
=4

57
55

2.

autuado por Anderson Rogério de Souza em 30/05/2023 18:04:37.

 fls. 737



[2

EO
E

DocuSign Envelope ID: 8E433035-5A16-402C-B416-98A536124B3C

3) Realizacio de no minimo8 (oito) audiéncias publicas por macrorregiao.

4) Realizacio de consulta publica do texto do substitutivo durante o periodo de 30

dias.

5) Realizagdo de audiéncia publica para devolutiva das proposigoes, com

sistematizac3o das propostas apresentadase justificativa para o acolhimento ou

nao das mesmas.

6) Identificagdo da autoria das proposigées incluidas no Substitutivo, seja elas

provenientes de cidadaos, entidades da Sociedade Civil, vereadores ou do proprio

relator.

Além dasatividades descritas, sugere-se que os membros do Conselho Municipal de

Politica Urbana - CMPU sejam convidadosa participar das atividades descritas.

As Faculdades de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (FAU-USP) e da

Universidade Presbiteriana Mackenzie (FAU-MACK), a Universidade Nove de Julho —

UNINOVE,a Escola da Cidade, 0 Instituto de Arquitetos do Brasil — Sao Paulo (IAB-SP), a

Comiss3o de Direito Urbanistico da Ordem dos AdvogadosdoBrasil — Sdo Paulo (OAB-

SP), o Centro de Estudos da Metrdpole (CEM-USP/Cebrap), o Centro Universitario Maria

Antonia da USP, o Centro de Preservacdo Cultural da USP, o Instituto das Cidades da

Universidade Federal de S30 Paulo (Unifesp) e o Conselho de Arquitetura e Urbanismo

de S30 Paulo (CAU-SP) promoveram o Férum SP23, durante os dias 24/4, 25/4, 26/4 e

27/4, que contou com 13 mesas, com diversos trabalhos, estudos e reflexdes sobre a

implementacgao do PDE e também sobre a proposta de sua revisdo (PL 127/23). Os

resultados deste forum estao disponiveis no site do evento,

https://sites.usp.br/forumsp22/chamada-de-trabalhos/.

Os representantes das entidades envolvidas no Forum SP23 que subscrevem esta carta

se colocam a disposicgéo para contribuir no aperfeigoamento do substitutivo

apresentado.

Atenciosamente,
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