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PROJETO DE LEI n® , de 2025

Dispde sobre os Planos de Estruturagdo Urbana — PEU para a
ativacdo de Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacgao
Urbana Prevista — ZEUP e de Zonas Eixo de Estruturagdo da
Transformagdo Urbana Prevista Ambiental — ZEUPa e estabelece
medidas de avaliacdo técnica, transparéncia e participacao
social.

A Camara Municipal de S3o Paulo DECRETA:

Art. 12 A ativacdao de perimetros classificados como Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo
Urbana Prevista — ZEUP ou Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana Previsto Ambiental —
ZEUPa dependera da elaboragdo prévia de Plano de Estruturacdo Urbana — PEU, nos termos desta

Lei.

§ 12 O PEU consiste em procedimento de avaliagdo técnica e participacao social destinado a subsidiar
a definicdo do perimetro, dos parametros urbanisticos e das medidas necessarias a transformacdo e

qualificacdo urbana, ambiental e social da area.

§ 22 Até a conclusdo do PEU e a aprovacdo da legislagdo especifica de que trata o art. 22, ndo serdo
aplicados aos perimetros classificados como ZEUP ou ZEUPa os indices e parametros urbanisticos
correspondentes as Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana — ZEU e as Zonas Eixo de

Estruturacdo da Transformagdo Urbana Ambiental — ZEUa.
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Art. 22 A transformagdo de perimetro classificado como ZEUP ou ZEUPa em ZEU ou ZEUa,
respectivamente, dependerd de lei especifica, observados os critérios e diretrizes estabelecidos pelo

Plano Diretor Estratégico — PDE e pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo — LPUOS.

§ 12 Cada lei especifica devera restringir-se a delimitacdo de um Unico eixo de estruturacdo da
transformacdo urbana, associado a implantagdo ou inauguracdo de nova linha ou servico

estruturador de transporte publico coletivo, nos termos da legislagdo aplicavel.

§ 22 A proposta de lei especifica sera instruida com os estudos e documentos produzidos no dmbito

do respectivo PEU.
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Art. 32 O PEU devera produzir estudos técnicos destinados a avaliar os efeitos da transformacdo
urbana pretendida e subsidiar a definicdo dos parametros urbanisticos e do perimetro da futura ZEU

ou ZEUa.

§ 12 Os estudos deverao contemplar, no minimo:

| — caracterizag¢do urbanistica, ambiental, social, territorial e cultural da area;

Il —justificativa da ativacdo e objetivos da intervencao;

[l — impactos urbanisticos, ambientais e sobre a mobilidade urbana;

IV —impactos habitacionais e fundiarios;

V — capacidade de suporte e impactos sobre a infraestrutura urbana e os equipamentos publicos;

VI — estimativa de adensamento construtivo e populacional e avaliacao dos seus possiveis impactos

sobre a dindmica imobiliaria e habitacional;

VIl — identificacdo de bens de interesse histérico, artistico, arqueoldgico, arquitetonico, turistico,

paisagistico, cultural e ambiental existentes na area;

VIIl — avaliagdo da compatibilidade da intervengdo com as politicas municipais de habitagao,

mobilidade e drenagem urbana e com a Carta Geotécnica do Municipio;
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IX — propostas de mitigacdo e medidas reparadoras para os impactos identificados;

X — recomendag¢des quanto a revisdo dos limites das areas de influéncia dos eixos de estruturagao da
transformacgdo urbana, inclusive para fins de exclusdo de quadras, nos termos do art. 77 da Lei n?

16.050, de 31 de julho de 2014.

§ 22 Os estudos deverdo indicar os objetivos prioritdrios da intervencdo e as medidas necessadrias a

sua implementacdo, acompanhamento e avaliacao.

Art. 42 A elaboracdo do PEU deverd assegurar participacao social, mediante, no minimo:

| —audiéncia publica especifica na drea de abrangéncia territorial afetada;
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Il — disponibilizacdo dos estudos e documentos técnicos produzidos durante o procedimento;

Il — publicagdo dos documentos técnicos no Portal da Transparéncia do Municipio com antecedéncia

minima de 30 (trinta) dias da submissao do projeto de lei especifica a Camara Municipal.

Art. 52 Os bens de interesse histdrico, artistico, arqueolégico, arquitetonico, turistico, paisagistico,
ambiental e cultural identificados no ambito do PEU deverdo ser encaminhados aos &rgaos
municipais competentes para avaliacdo quanto a adog¢do das medidas de protecdo cabiveis, inclusive
seu eventual enquadramento como Zona Especial de Preservacao Cultural — ZEPEC ou Zona Especial

de Protecao Ambiental — ZEPAM.

Paragrafo unico. A identificacdo de bens de interesse cultural devera ser comunicada ao drgao
municipal competente pela preservacao do patrimonio histérico e cultural, para as providéncias

cabiveis, sem prejuizo das protecdes ja incidentes sobre a area.

Art. 62 Os parametros urbanisticos propostos para a futura ZEU ou ZEUa, bem como o respectivo
perimetro, deverdo observar os limites estabelecidos pelo Plano Diretor Estratégico — PDE e pela Lei

de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — LPUOS.

Art. 72 O Poder Executivo encaminhard a Camara Municipal, juntamente com a proposta de lei
especifica de que trata o art. 29, relatério circunstanciado contendo os estudos, documentos e

fundamentos técnicos produzidos no ambito do PEU.
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Paragrafo unico. O relatério devera ser disponibilizado publicamente com antecedéncia minima de

90 (noventa) dias da apreciagdo da proposta de lei especifica pela Cdmara Municipal.

Art. 82 Ficam revogados os §§ 19, 32 e 42 do art. 83 da Lei n2 16.050, de 31 de julho de 2014, e

demais disposicdes em contrario.

Art. 92 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
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JUSTIFICATIVA

O presente projeto de lei tem como objetivo estabelecer um procedimento prévio de analise e
proposicao urbanistica, geotécnica, patrimonial, ambiental e participativa para a ativacdo dos indices
e parametros urbanisticos das Zonas Eixo de Estrutura¢do da Transformagdo Urbana Prevista (ZEUP)
e Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana Prevista Ambiental (ZEUPa). Para tanto,
estabelece a elaboracdo de Planos de Estruturacdo Urbana (PEU), destinados a produzir estudos
técnicos e assegurar a participacdo social antes da definicdo do perimetro e dos parametros

urbanisticos aplicaveis a cada novo eixo.

Baseado no preceito de Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT), o Plano Diretor Estratégico
de 2014 (Lei n? 16.050/2014) estabeleceu os Eixos de Estruturacdo da Transformag&o Urbana (EETU)
como estratégia de otimizacdo da infraestrutura existente, visando potencializar o aproveitamento
do solo ao longo da rede de transporte publico. As ZEU sdo dreas onde se pretende promover usos
residenciais e ndo residenciais com densidades demografica e construtiva elevadas, enquanto as
ZEUP correspondem a porgdes do territério com a mesma finalidade, porém condicionadas a futura

implantagdo de infraestrutura de transporte.

A ativagdo desses parametros é sancionada por decreto apds emissdo da Ordem de Servico da obra
de instalagdao de infraestrutura de transporte, muito antes dessas obras serem concluidas e da
populagdo do entorno de fato usufruir o modal. No entanto, ainda que a infraestrutura ndo esteja

operando, a ativacdo produz transformacdes profundas no territério. O adensamento construtivo e
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populacional decorrente da verticalizacdo em eixos de transporte gera impactos significativos sobre a
capacidade instalada de infraestrutura urbana, equipamentos publicos, sistema de drenagem,
mobilidade e meio fisico. A experiéncia recente da cidade de S3o Paulo tem demonstrado que a
verticalizacdo acelerada, especialmente em dreas com pouca area urbana disponivel, produz efeitos
muitas vezes irreversiveis sobre a paisagem, o patrimonio, a qualidade de vida dos moradores e a

dindmica socioecondmica dos bairros.

A lei que ora propomos estabelece, para cada ativacdo, a elaboracdo de Plano de Estruturagdo
Urbana com caracterizagdo detalhada dos aspectos urbanisticos, sécio-territoriais e culturais da area,
incluindo a justificativa da ativacdo, os impactos urbanisticos, ambientais e sobre a mobilidade, os

impactos habitacionais e fundiarios, a estimativa de adensamento e os possiveis impactos sobre a
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dindmica imobilidaria e habitacional, além de medidas reparadoras e programas de
acompanhamento. Tais exigéncias garantem que a definicdo de parametros mais permissivos seja
precedida de analise técnica aprofundada e participagao social, considerando as condi¢des concretas

de cada territério.

A légica do Plano Diretor de concentrar o adensamento ao longo dos eixos de transporte publico é,
em principio, acertada do ponto de vista do ordenamento territorial. No entanto, a proximidade com
o transporte coletivo ndo pode ser o Unico critério para autorizar a verticalizacdo, tampouco pode ser
considerado um critério automatico e inquestiondvel. A capacidade de suporte dos sistemas de
transporte, da rede de agua e esgoto, dos equipamentos de drenagem e da carta geotécnica do
municipio precisa ser avaliada caso a caso. Ha dreas que, embora servidas ou previstas para serem
servidas por transporte de média ou alta capacidade, apresentam restri¢es fisicas, ambientais,

culturais ou infraestruturais que inviabilizam a verticalizacdo pretendida.

O projeto de lei estabelece que os estudos devem demonstrar, entre outros aspectos, a
compatibilidade da ativagdo com a capacidade instalada de infraestrutura urbana, equipamentos
publicos e meio fisico, com as diretrizes da politica municipal de habitacdo, com os objetivos da
politica de mobilidade urbana, com os cadernos de drenagem e com a carta geotécnica do
municipio. Além disso, devem apresentar recomendag¢des para a exclusdo de quadras que ndo

apresentem condi¢des adequadas para receber o adensamento previsto.
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