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A APLICACAO PRATICA DO NOVO MARCO REGULATORIO DE SAO PAULO

Pauta:

1. Introducéo : A atuacédo dos profissionais de intermediagao imobiliaria
Breve historico de S&o Paulo
Como melhorar sua performance
2. 0O que vale hoje: PDE, LPUOS, COE, decretos e portarias.
PDE (2014)
LPUOS (2016)
COE (2017)
3. Interferéncias e instancias de aprovacao.
Municipal
Estadual
Federal
4. Parametros urbanisticos: conceitos e critérios.
Coeficientes
Taxas de ocupacao
Gabaritos
Recuos
Doacdes e lote maximo
Cota ambiental
Areas contaminadas
Areas de preservacao
Usos e potenciais construtivos.
Outorgas e contrapartidas.
7. Sistema de consulta e comentarios gerais
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PROBLEMAS DA ATUACAO DO PROFISSIONAL DA CORRETAGEM IMOBILIARIA NA CIDADE E DO
PROPRIO MERCADO ? E HOJE COM O NOVO ZONEAMENTO ??

= Desconhecimento da LEGISLACAO COMPLEXA E MUITO RESTRITIVA: Reducdo da oferta de terrenos com
maior potencial construtivo e o regramento impde até tipologias impedindo na maioria dos casos a
viabilizacdo comercial dos empreendimentos.

e Enorme proporcdo de irregularidade imobiliaria (~75% % dos imoveis em SP apresentam alguma
irregularidade de ordem construtiva.

 INSEGURANCA JURIDICA generalizada.

e Inflacionamento de precos de terrenos apesar de muita oferta e demanda reprimida (cenario politico
econOmico recessivo).

e Poucos negdcios pelo alto desemprego e grandes estoques de imdveis agravados pelo distratos.

e Zonas de desinteresse crescente em face da pouca oferta de infraestrutura, seguranca e conforto (ex:
crescimento desordenado da periferia e éareas desprovidas de infraestrurutra, servicos e demais
equipamentos urbanos, distribuidos de forma desigual pela cidade.

< MOBILIDADE COMPROMETIDA: grande distancia entre a moradia e o trabalho com uma enorme perda de
energia, tempo no trajeto e outros deslocamentos, além do stress.

e Baixa qualidade das construcdes mais antigas.

e Ocupacédo das areas de protecdo ambiental (impermeabilizacdo demasiada do tecido urbano com a
enorme escassez de areas verdes).

e INSEGURANCA pessoal e patrimonial.
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FUNDAMENTAL ! MAIOR CONHECIMENTO DA LEGISLACAO URBANISTICA

OBJETIVOS:
» Aperfeicoamento da profissao.

 Melhor performance, mais produtividade, maior rentabilidade e sucesso nas
intermediacoes .

« Otimizacao do tempo.
* Qualidade nas captacoes.
ACOES:

e Maior eficiéncia na busca e oportunidades surgidas, através do conhecimento da
legislacéo pertinente.

» Fidelidade das informacdes ao cliente para os estudos de viabilidade.
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DADOS DA CIDADE (2012 a 2015):

e Populacéao : 12.037.176 (estimativa para 2016) em 1.521.110 km?
e 800 novos veiculos / dia em circulacao (1 automovel para cada 2 pessoas).
e Rede minima necessaria de metr6 = 250 km, porém hoje existem somente 72 km em operacao.
e 1/3 da populacao utiliza o transporte coletivo, 1/3 usa o transporte particular e 1/3 restante se
locomove a pé ou de bicicleta.
e Existem 15.000 6nibus municipais e 34 mil taxis em circulacéo.
e Existem trabalhadores que perdem mais de 4 horas nos deslocamentos diarios.
e Populacao de: Favelas (IBGE 2002) = 1,16 milhoes
Corticos (Fipe 1996) = 600 mil
Moradores de rua (Fipe 2000) = 8.700 pessoas
Loteamentos clandestinos (SEHAB 2001) = 3 milhGes
* O desenvolvimento urbano e do mercado imobiliario depende de um conjunto de leis federais,
estaduais e municipais que incidem sobre a politica urbana.

Obs: A cidade de Sao Paulo teve um 1° Plano Diretor em 1971, um 2° Plano em 1988, sem

maiores consequéncias, aprovado por decurso de prazo na gestao do Janio Quadros, mais um
aprovado pela Marta Suplicy em 2004 e finalmente outro em 2014 pelo Fernando Haddad.
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e Aproximadamente 10.000 imoveis.

e Taxa de analfabetismo = 4,6 %

e 11, 7 milhdes de turistas / ano.

e Sede de 38 das 100 maiores empresas brasileiras e 63% dos grupos internacionais no Brasil.

e N° de Empresas em 2015: 582.367 inscritas (atuantes = 550.219)

e Pessoal ocupado = 5.848.294 (assalariados = 5.088.457)

e Salario médio mensal = 4,4 salarios minimos

e 12,5 mil restaurantes, 15 mil bares, 3,2 mil padarias, 1,5 mil pizzarias e 500 churrascarias.

e 160 teatros, 110 museus, 260 salas de cinema, 280 salas de teatro, 40 centros culturais e 294
salas de shows.

e 240 mil lojas, 79 shoppings e 59 ruas de comeércio especializado.

e 4 mil farmacias e 5 mil pet shops.

e 1931 agencias bancarias.

e 34 mil industrias.

e 130 km de media de congestionamentos diarios.

e Ja capta agua a mais de 150 km de distancia e sujeita a inundacoes frequentes.

COMPROMETIMENTO DA SUSTENTABILIDADE
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Av. Paulista na 22
metade dos anos 50
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O que se constatou ao longo do tempo :

1. O equivoco urbanistico de ocupacao dos baixios e crescente tamponamento do cOrregos por
avenidas.

2. Apartir de 1942 e a criacdo da CMTC n&o houve mais investimentos na ampliacdo do transporte

de massa sobre trilhos (somente METRO timidamente a partir dos anos 70).

A atividade industrial se desenvolveu tremendamente.

A cidade se agigantou, as demandas ficaram cada vez maiores e a densidade populacional

cresceu exponencialmente.

5. Os custos urbanos também evoluiram de forma a ““expulsar” gradativamente as populacdes
para fora dos centros, gerando uma grande ocupacao periférica.

6. De outro lado vilas e corticos prosperaram em quantidade incontrolavel e a favelizacéo
cresceu.

7. A populacdo gradativamente se ““encastelou” em “feudos condominiais™.

> w

A cidade explodiu em todos os sentidos. Ser proprietario significava uma qualificacdo da pessoa (ex: antigas
escrituras).

A cultura e a vida em condominio, inexoravelmente se desenvolveu, prosperou e cada vez mais,
acompanhando a ““revolucao urbana’ pari e passo, incorporou o “modus vivendi” das populacoes das cidades.

Entretanto de maneira inversamente proporcional, as mazelas da cidade também se avolumaram.
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O que vale hoje:

PDE - Plano Diretor Estratégico (Lei 16.050/2014 ): Conceituacéo e estabelece diretrizes
para o desenvolvimento da cidade com relacgao a:

* Habitacao,

» Infraestrutura (transportes, agua e esgoto, energia, lixo, etc.)

« Saulde,

* Questdes ambientais e sociais (ex: preservacao histérica e cultural, etc.)

LPUOS - Leil de Parcelamento, Uso e Ocupacao dos Solo (Lei 16.402/2016):

Regulamenta e disciplina o uso, parcelamento e ocupacao do solo de acordo com o zoneamento:
* Mecanismos de incentivo e restricdes de uso
» Potenciais construtivos e parametros urbanisticos
» Dispositivos administrativos

COE- Cddigo de Obras e EdificacOoes (Leil6.642/2017): Regulamenta todas as questdes

edilicias , complementado por decretos e portarias:
» Responsabilidade solidaria entre todos os envolvidos (inclusive usuarios)
» Atrelado totalmente as Normas Técnicas
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A cidade de Sao Paulo hoje se divide politicamente em 31
Subprefeituras, e do ponto de vista da legislagao urbanistica
para disciplina e controle do solo, em 3 grandes areas:

x i/ .--u,-.. - <. ; . Lt L 4
-Trahsfnrmag%’ Qualificacio| Presewagan >~
Formado pelas zonas: ZEU, Formado pelas zonas: ZOE , ZPI, Formado pelas Zonas: ZEPEC ZEP
ZEUP, ZEM, ZEMP ZDE, ZEIS, ZM , ZCOR, Z2C ZEPAM, ZPDS, ZER, ZPR
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Mapas do PDE: Lei 16.050/2014

Mapa 1 - Macrozonas:
Mapa 1A - Zonas Urbana e Zona Rural:

Mapa 2 - Macroareas:
Mapa 2A - Setores da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana:

Mapa 3 - Eixos de Estruturacao da Transformacao Urbana:
Mapa 3A - Eixos de Transformacao Previstos:

Mapa 4 - ZEIS 1:
Mapa 4A - ZEIS 2, 3, 4 e 5:

Mapa 5 - Rede Hidrica e Areas Verdes:

Mapa 6 - Abastecimento:

Mapa 7 - Esgotamento:

Mapa 8 - Melhoramentos viarios:

Mapa 9 - Sistema de Transporte Publico:

Mapa 10 - Areas de Risco:

Mapa 11 - Perimetros de Incentivo ao Desenvolvimento Econémico:
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Legislacdo Correlata ao PDE:

Decreto n° 55.638, de 30 de outubro de 2014 - Funcéo Social da Propriedade.

Decreto n° 55.750, de 4 de dezembro de 2014 - Conselho Municipal de Politica Urbana.

Decreto n° 55.888, de 4 de fevereiro de 2015 - Regras para expedicao da Transferéncia de Certiddao de Potencial Construtivo.

Decreto n°® 55.955, de 26 de fevereiro de 2015 - Regras para implantacdo de equipamentos publicos e sociais.

Decreto n° 56.089, de 30 de abril de 2015 - Aplicacdo de conceitos e regras vinculadas ao licenciamento de edificagoes.

Decreto n° 56.161, de 1° de junho de 2015 - (com mapas das alteracdes) - Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da Transformacéo
Urbana definido pelo Corredor de Onibus Leste-Itaquera.

Decreto n° 56.268, de 22 de julho de 2015 - Estabelece procedimentos comuns relativos aos 6rgdos CMPU, CTLU, CPPU, CMPT e CAIAF,
todos vinculados a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

Decreto n° 56.538, de 23 de julho de 2015 - Dispde sobre licenciamento de edificagbes, em especial procedimentos para a aplicacéo da
Cota de Solidariedade.

Decreto n® 56.301, de 31 de julho de 2015 - Dispde sobre o percentual dos valores arrecadados, a ser destinado a producdo de
Habitacdes de Interesse Social - HIS, no ambito da Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima.

Decreto n° 56.589, de 10 de novembro de 2015 - Regulamenta a aplicacdo do Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo
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http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-55-638-de-30-de-outubro-de-2014/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-55-750-de-4-de-dezembro-de-2014/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-55-888-de-04-de-fevereiro-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decretos-decreto-no-55-955-de-26-de-fevereiro-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-089-de-30-de-abril-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-161-de-1-de-junho-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-268-de-22-de-julho-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-538-de-23-de-julho-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-301-de-31-de-julho-de-2015/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-589-de-10-de-novembro-de-2015/?

Decreto n° 56.701, de 9 de dezembro de 2015 - Dispde sobre a disponibilizacdo de dados do cadastro fiscal imobiliario no portal de
informacdes geogréaficas e geoespaciais da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo - GeoSampa.

Decreto n°® 56.725, de 16 de dezembro de 2015 - Regulamenta disposi¢ces do Plano Diretor Estratégico, relativas as Zonas Especiais de
Preservacao Cultural e Area de Protecao Cultural - ZEPEC/APC.

Decreto n°® 56.759, de 7 de janeiro de 2016 - Estabelece disciplina especifica de parcelamento, uso e ocupac¢éo do solo, bem como normas
edilicias para Habitacdo de Interesse Social, Habitacdo de Mercado Popular, além de Empreendimento de Habitacédo de Interesse Social,
Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular e Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social.

Decreto n°® 56.781, de 27 de janeiro de 2016 (com mapas das alteracbes) - Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da Transformacgao
Urbana definido pelo prolongamento da Linha 5 - Lilas do Metro

Decreto n°® 56.782, de 27 de janeiro de 2016 (com mapas das alteracdes) - Declara vigente o Eixo de Estruturacdo da Transformacao
Urbana definido pela implantacdo da Linha 6 - Laranja do Metrd

Lei n° 16.377, de 1 de fevereiro de 2016 - Regulamenta o Consorcio Imobiliario de Interesse Social previsto nos arts. 46 e 47 da Lei
Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), e no art. 102 do Plano Diretor Estratégico.

Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016 - Disciplina o parcelamento, o uso e a ocupac¢édo do solo no Municipio
de Sao Paulo.

Decreto n° 56.893, de 24 de marco de 2016 - Confere nova redacdo ao artigo 62 do Decreto n°® 56.759, de 7 de janeiro de 2016, que
estabelece disciplina especifica de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo e normas edilicias para EHIS, EHPM, EZEIS, HIS e HMP.

Decreto n° 56.901, de 30 de marco de 2016 - DispOe sobre a elaboracdo de Projeto de Intervencédo Urbana (PIU), nos termos do disposto
no artigo 134 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 do PDE.
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http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/?p=19625
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/?page_id=19600&preview=true
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/?p=20220
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-781-de-27-de-janeiro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-56-782-de-27-de-janeiro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/?p=20433
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/texto-da-lei-3/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/?page_id=21308&preview=true
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-piu/

Decreto n°® 57.484,de 29 de novembro de 2016 - Institui o Sistema Municipal de Cultura da Cidade de Sdo Paulo e o Plano Municipal de
Cultura de Séo Paulo, bem como o Sistema Municipal de Financiamento a Cultura e o Sistema Municipal de Informacdes e Indicadores
Culturais.

Decreto n°® 57.490, de 5 de dezembro de 2016 - Regulamenta o monitoramento e avaliagcdo da implementacdo do Plano Diretor Estratégico
previsto nos artigos 356, 357, 358 e 359 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014.

Decreto n° 57.535, de 15 de dezembro de 2016 - Regulamenta a Transferéncia do Direito de Construir com Doacgédo de Imovel, nos termos
dos artigos 123, 126, 127, 128, 130 e 131 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico - PDE.

Decreto n°® 57.536, de 15 de dezembro de 2016 - Regulamenta a Transferéncia do Direito de Construir nos casos em que ndao ha doacdo do
iImovel cedente, prevista nos artigos 124 e 125 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao
Paulo - PDE.

Decreto n°® 57.537, de 16 de dezembro de 2016 - Regulamenta os artigos 344 a 346 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor
Estratégico, instituindo os Planos Regionais das Subprefeituras, elaborados a partir dos principios e diretrizes nele estabelecidos, articulado
a revisdo da nova disciplina de parcelamento, uso e ocupacdo do solo instituida pela Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016; bem como
orienta a elaboracéo e aplicacdo dos Planos de Acdo das Subprefeituras.

Decreto n°® 57.547, de 19 de dezembro de 2016 - Regulamenta o Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, previsto pelos artigos 337 e
seguintes da Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE.

Planos Setoriais: Plano Municipal de Habitacdo, Plano Municipal de Mobilidade Urbana , Plano Municipal de Educacdo , Plano Municipal de
Gestao Integrada de Residuos Sélidos do Municipio de Sao Paulo .
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http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/legislacao/decreto-no-57-484-de-29-de-novembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-57-490-de-5-de-dezembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/legislacao/decreto-no-57-535-de-15-de-dezembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/conferencias/legislacao/decreto-no-57-536-de-15-de-dezembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-57-537-de-16-de-dezembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-57-547-de-19-de-dezembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2014/08/20161221_PMH_PL_bxa.pdf
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/planmobsp_v072__1455546429.pdf
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cadlem/secretarias/negocios_juridicos/cadlem/integra.asp?alt=18092015L%20162710000
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/servicos/arquivos/PGIRS-2014.pdf

PARA CONSULTA:

http://www.geosecovi.com.br

ou

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/
marco-regulatorio/zoneamento/arquivos/
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http://www.geosecovi.com.br/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/
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Mapas da LPUOS - Zoneamento : Lei 16.402/16

Mapa 1 :
Mapa 2 :
Mapa 3 :
Mapa 4 :

Quadros:

Quadro 1 -
Quadro 2 -
Quadro 2A -
Quadro 2B -
Quadro 3 -
Quadro 3A -

Quadro 3B -
Quadro 3C -
Quadro 4 -

Quadro 4A -

Quadro 4B -
Quadro 5 -
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Mapa Geral do Zoneamento
ZEPEC

Quota Ambiental

Incentivo a Garagens

Conceitos e definicdes

Percentuais de destinacao de area publica

Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

Parametros de parcelamento do solo (sistema viario)

Parametros de ocupacéao dos lotes, exceto de Quota Ambiental

Quota Ambiental: Pontuacdo minima, taxa de permeabilidade minima e fatores
por perimetros de qualificagcdo ambiental

Composicao da pontuacao da Quota Ambiental

Fator de incentivo da Quota Ambiental

Usos permitidos por zona

Condicoes de instalacao por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos
especificos

Parametros de incomodidade por zona

Multas
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Legislacao Correlata a LPUQOS:

Decreto n° 57.298, de 08 de setembro de 2016 - Dispde sobre os empreendimentos considerados de baixo risco de que tratam os artigos
127 e 133 da Lei n°® 16.402, de 22 de marco de 2016.

Decreto N° 57.377, de 11 de Outubro De 2016- Estabelece disciplina especifica de parcelamento, uso e ocupacao do solo, bem como
normas edilicias para Habitacdo de Interesse Social, Habitacdo de Mercado Popular, além de Empreendimento de Habitacdo de
Interesse Social, Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular e Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social, nos
termos das Leis n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, e n°® 16.402, de 22 de marco de 2016 - LPUOS.

Decreto n° 57.378, de 13 de outubro de 2016 - Regulamenta o enquadramento de atividades ndo residenciais conforme categorias
de uso, subcategorias de uso e 0s grupos de atividades previstos nos artigos 96 a 106 da Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016;
estabelece procedimentos para a aplicacéo das disposicoes relativas ao uso do solo fixadas pela referida lei.

Decreto n® 57.443, de 10 de novembro de 2016 - Dispde sobre aspectos relacionados a fiscalizacdo de posturas no Municipio de Séo Paulo,
regulamentando os artigos 26, 139 a 153 e 176 da Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016.

Decreto n° 57.521,de 9 de dezembro de 2016 - Regulamenta a aplicacdo de disposi¢cdes da Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016,
relativas a ocupacéo do solo e condicdes de instalacdo dos usos.

Decreto n°® 57.558, de 21 de dezembro de 2016 - Regulamenta a aplicacdo de disposicOes da Lei n°® 16.402, de 22 de marco de 2016,
relativas ao parcelamento do solo.

Decreto n° 57.565, de 27 de dezembro de 2016- Regulamenta procedimentos para a aplicacdo da Quota Ambiental, nos termos da Lei n°
16.402, de 22 de marco de 2016.
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http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/zoneamento/arquivos/decreto-57-298-de-08-de-setembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-57-377-de-11-de-outubro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-57-378-de-13-de-outubro-de-2016/?preview=true
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/zoneamento/arquivos/decreto-no-57-443-de-10-de-novembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/zoneamento/arquivos/decreto-no-57-521de-9-de-dezembro-de-2016/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/decreto-no-57-558-de-21-de-dezembro-de-2016/?
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/legislacao/decreto-no-57-565-de-27-de-dezembro-de-2016/

Direito de protocolo e vigéncias das leis nas diversas situacoes atuais:
1. Processos antigos anteriores ao PDE e LPUOS - Zoneamento de 2004 e da vigéncia
do COE de 92.
e CDC - Cddigo de defesa do Consumidor
2. Processos antigos posteriores ao PDE e LPUOS - Zoneamento de 2004.
3. Processos antigos posteriores ao PDE de 2014, porém anteriores a LPUOS -
Zoneamento de 2016.
 Norma de Desempenho (NB15575) e da Acessibilidade (NB9050).

e LBI - Lei Brasileira da Inclusao.

4. Processos posteriores ao PDE de 2014, posteriores a LPUOS - Zoneamento de 2016 e
ainda na vigéncia do COE de 92.

5. Processos sob o Novo Marco Regulatorio.

SECOVIEZ
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AMBITO MUNICIPAL

Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo - Zoneamento de Sao Paulo

* Plano Diretor - PDE

* Lei de Zoneamento - LPUOS

» Cobdigo de Edificacdes - COE

* Qutorgas Onerosas / Operacdes Urbanas / Estoques ( DEUSO, SP Urbanismo )

» Dispositivos Especiais e Especificos (Decretos, Resolucdes e Portarias)

« Sistema Viario / Usos (larguras e hierarquia de vias )

e Uso e Parcelamento do Solo ( PARSOLO )

» Desapropriacdes ( DESAPE, METRO, DER )

* Melhoramentos Publicos / Desapropriacoes ( PROJ , SIURB )

o Leis de Transito ( SMT / CET) / custos das mitigacoes

« Areas Verdes ( DEPAVE ) / custo das compensacfes em supressdo vegetal

« Area Ambiental ( DECONT / CETESB nos casos contaminacio, existéncia de APP’s,
mananciais, etc. )

* Preservacao Cultural e Patrimonio Historico ( CONPRESP )

* RIVI - Relatdrios de Impacto de Vizinhanca

.. O SECoVIED
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AMBITO ESTADUAL

e GRAPROHAB - Grupo de Aprovacao de Projetos
Habitacionais de S&o Paulo
Corpo de Bombeiros
e Preservacao cultural e Patriménio Historico
( CONDEPHAAT )
Meio Ambiente :

« Regido dos Mananciais e Areas Verdes

( SEMA - DPRN, Policia Florestal )

* Contaminacéo do Solo (EMPLASA / CETESB)
e Procuradoria Geral do Estado
e Faixa de Dominio ( DER)
e RIMA (Relatoério de Impacto ao Meio Ambiente)
= Concessionarias de Agua e Esgoto ( SABESP)
e Concessionarias de Energia Elétrica
( ELETROPAULO )
Concessionaria de Gas ( CONGAS )
Secretaria da Habitacao do Estado

UNIARQ
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AMBITO FEDERAL

Preservacao cultural e Patrimdénio Histoérico
( IPHAM)
Meio Ambiente: ( IBAMA / POLICIA FLORESTAL)
Limites de gabaritos de altura e Cones de
aproximacéao aérea ( COMAER - Comando da
Aeronautica - SRPV / SP)
Atendimento das Normas Técnicas (ABNT):
» Acessibilidade - NBR 9050/2015
» de Desempenho - NBR 15575/2013
Lei Brasileira da Inclusdo: 13146/2015
Faixas de Dominio no litoral ( MARINHA )
Faixas de Dominio Rodoviéarias ( DNER )
Areas de Patrimonio da Unio ( SPH)
Impacto Ambiental ( EIA - RIMA)
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INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Mecanismos usuais:

» Definicdo e perimetro das zonas

* Permissao de usos

* Qualificacao das vias

» Parametros de incomodidade, dimensionamento de estacionamento e acessos
» Declividades e contaminacao ( CETESB )

» Cobertura vegetal e outras restricoes ambientais ( DEPAVE )

Mecanismos especiais:

» Operacdes Urbanas (Leis especificas, Cepac’s, estoques para compra de potencial construtivo
por outorga onerosa)

» Podlos geradores de trafego (SMT)

« PIU’s

« Transferéncia do potencial construtivo

« Areas de preservacéo cultural : ZEPEC’s ( bens tombados, CONPRESP, CONDEPHAAT e IPHAM )

 EIA’s, RIMA’s e RIVI’s
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Conceitos e significados:

Potencial construtivo: metragem maxima de construcéo considerando a area computavel do lote / terreno.

Area computavel: composta da metragem quadrada de ambientes de permanéncia humana prolongada (ex:
salas, dormitérios, cozinhas, escritérios, lojas, banheiros, etc ).

Taxa de ocupacao: a porcentagem, ou fracdo da projecdo, ou “sombra”, da edificacdo no lote da area
computavel.

Taxa de permeabilidade: a porcentagem, ou fracdo da area ajardinada diretamente sobre o solo do lote /
terreno.

Gabarito: limite da altura da edificacdo com relacédo ao pavimento térreo, até a laje superior da cobertura ou
do ultimo pavimento.

Cota de terreno: valor proporcional de area de terreno por unidade projetada estabelecendo o n°® minimo de
unidades no lote (ex: 1.800 m2 + 20 = 90, ou seja, 90 unidades ou mais no lote até atingir o potencial
construtivo do terreno.
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Quota ambiental: valor de pontuacdo minimo a ser atingido obrigatoriamente no projeto (com beneficios
de desconto na outorga onerosa).

Fruicdo: circulacédo livre, ou passagem, de publico por dentro do lote original previsto no projeto e
averbada na matricula (possibilitando uma *“galeria” com beneficios de outorga, obrigatdria em lotes acima
de 5.000 m2.

Usos R: utilizacdo da edificacdo para o uso estritamente residencial.

Usos nR: utilizacdo da edificacdo para todos e quaisquer usos que ndo sejam residenciais, ou mesmos
residenciais mas com a caracterizacao da exploracdo comercial (ex: flats, hotel, hostel, penséo, etc).

Incentivos de uso NR em edificacdes de uso misto e sao areas nado computaveis.

Fachada ativa: de uso exclusivo nR localizado ao nivel do passeio, com acesso direto do publico, em area
no maximo equivalente a 50 % do lote (ex: loja).

Area Comercial: com area maxima equivalente a 20 % do total computéavel obtido no projeto.

ueama ‘sz SECOVIEZ
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Principais zonas em foco da producao imobiliaria :

ZEU - Zonas dos Eixos de Estruturacdao da Transformag¢ao Urbana, para usos residenciais e nado
residenciais com densidades demografica e construtiva altas (CA = até 4x) , sem limite da gabarito, com
pagamento de outorga onerosa conforme Tabela de Referencia de Cadastro .

/ZC - Zonas de Centralidades, fora dos eixos de estruturacdo da transformacao urbana destinadas a promocao
de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros (CA =2x), gabarito de 48 mts e
pagamento de outorga onerosa.

ZM - Zonas Mistas, onde se pretende promover usos residenciais e nao residenciais, com predominancia do
uso residencial (CA=2x para uso R e CA=1x para uso nR), gabarito de 28 mts e pagamento de outorga onerosa

zona em que se pretende mais a preservagcdo da morfologia urbana existente e acomodacéo de novos usos, do que a
intensa transformacdo. (definicdo do PDE)

ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social: (ZEIS 1, 2, 3 4 e 5 ) zonas especiais destinadas a
empreendimentos habitacionais de interesse social (urbanizacdo de favelas, areas ociosas ou invadidas a serem
regularizadas, COHAB’s, MCMV, etc.) com legislacdo especifica e sem pagamento de outorga para HIS.

Operacbes Urbanas: zonas da cidade em cujos perimetros incidem leis especificas que se sobrepéem ao
zoneamento (ex: Faria lima, Agua Espraiada, Centro, Agua Branca, Rio Verde Jacu).

SECOVIEZ
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http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/?page_id=8194&preview=true
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE_lei_final_aprovada/MAPAS/MAPAS%20ASSINADOS/Mapa03_Eixos_Existentes.pdf
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/classificacao-de-usos/

Art. 44. No caso de edificacdo a ser construida em lotes ou glebas localizados na zona urbana que, independente
de sua origem, tenham area superior a 20.000 m2 (vinte mil metros quadrados), sera obrigatoria a destinacdo de
area publica nos termos do art. 45 e do Quadro 2 desta lei.

8§ 1° Aplica-se o disposto neste artigo no caso de reforma de edificacdo com ampliacdo de mais de 50%
(cinquenta por cento) da area construida total existente, com ou sem mudanca de uso.

8 2° Nos casos de lotes ou glebas com area superior a 40.000 m2 (quarenta mil metros quadrados), devera
ser adotado o parcelamento do solo na modalidade loteamento.

Quadro2—-Percentuais de destinacao de area publica

TOTAL DO
. PERCENTUAL 0 PERCENTUAL PERCENTUAL MiNIMO DE PERCENTUAL
AREA DO L(Or:f) OU GLEBA MINIMO DE AREA Zi':iﬁ'ﬂ:#u“c’:m“:f (;j MINIMO DE SISTEMA AREASEM AFETAGCAO MINIMO DE

VERDE (%) VIARIO (%) PREVIAMENTE DEFINIDA DESTINAGAO DE
AREA PUBLICA (%)

Maior que 20.000m? (vinte

mil metros quadrados) e

menor ou igual a 40.000m? 5 5 NA 20 30

(quarenta mil metros

guadrados)

Maior que 40.000m? (quarenta

mil metros quadrados) (a) 10 5 15 10 40

Notas:
(a) lotes ou glebas com areas superiores a 40.000 m? (quarenta mil metros quadrados) deverdo ser obrigatoriamente loteados nos termos do §22 do artigo 44 desta lei.

PROJETO
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l LOTE
AREA REMANESCENTE DO LOTE

RECUO = DEPENDE DA ALTURA
ALARGAMENTO

DA CALCADA
p TERRAGOS SOCIAIS E DE
SERVICOS (NAO COMPUTAVEIS)
BLA NOCLEO DE CIRCULAGAO
VERTICAL ( ESCADAS / HALLS
ELEVADORES) NAO COMPUTAVEL
LARGURA
Rh B AREA PERMEAVEL OBRIGATORIA
(15% A 30% DO LOTE)

GUIA
PASSEIO

TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA DA LAJE OL
DO PAVIMENTO = (50% A 70% DO LOTE

PLANTA DO LOTE

PROJETO
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USO MISTO INCENTIVADO

LOTE
AREA REMANESCENTE DO LOTE

RECUO = DEPENDE DA ALTURA

—_——————

R R e e m
.
se0 . ______ 1 b TERRAGOS SOCIAIS E DE
! : : SERVICOS (NAO COMPUTAVEIS)
|
5 = L |
! | I
RUA RECUO [35.00} : :
i | I | NOCLEO DE CIRCULAGAO
i : | : VERTICAL ( ESCADAS / HALLS
| | | ELEVADORES) NAO COMPUTAVEL
LARGURA L | I E COMPUTAVEL NA ZEU
DA RUA 1 % ]
el |
L - ———— AREA PERMEAVEL OBRIGATORIA
2 e (15% A 30% DO LOTE)
< 3]
S|4
gl

TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA DA LAJE OU
DO PAVIMENTO = (50% A 70% DO LOTE)

PLANTA DO LOTE FACHADA ATIVA £ 50% DO LOTE

PROJETO
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COBERTURA

| g
L 1 |
[ g |
L i |
| |
t ]
l 8 |
L 1
NOCLEO DE |
CIRCULAGAQ I 5 I
(ESCADA / HALL ELEVADORES) | ]
NAO COMPUTAVEL NOS REMANSOS
ATE 20% DA AREA DA LAJE | 4 |
L i |
| 3 |
L 1 |
| 2 |

EVENTUAL
" COBERTURA VERDE
i ATICO:

RESERVATORIO, CASAS

DE MAQUINAS, PLACAS
AQUECIMENTOS / ENERGIA
SOLAR, ETC

NAO COMPUTAVEL

28.00

TERRAGOS NAO COMPUTAVEIS

AREAS COMUNS (SOCIAIS/

SERVIGOS) NAO COMPUTAVEIS

ESTACIONAMENTOS NAO

CORTE
TRANSVERSAL DO LOTE

PROJETO

UNIARO

AREA DE OCUPAGAO P/

CALCULO DA T.0.

COMPUTAVEIS
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USOS MISTOS INCENTIVADOS

/

EVENTUAL
r  COBERTURA VERDE

ATICO:

RESERVATORIO, CASAS

DE MAQUINAS, PLACAS
AQUECIMENTOS / ENERGIA

b SOLAR, ETC

NAO COMPUTAVEL

TERRAGOS NAO COMPUTAVEIS

COBERTURA
L
l g
L
NOUCLEO DE
CIRCULAGAD l 8- I
(ESCADA / HALL ELEVADORES) | 4
| i |
L |
FACHADA ATIVA ) USO R
(EX: LOJA — USO nR)| ! g |
AREA £ 50% DO LOTE\
‘ ! 5 !

USC nR  INCENTIVADO

|
RUA  PASSEID

GABARITO [DE ALTURA P/ PREFEITURA (28,48 MTS OU S/ LIMITE)

LIMITE

ALTURA| TOTAL DA EDIFICAGAC P/ SRPV|(AERONAUTICA)

(EX: ESCRITGRIOS)
AREA NAO COMPUTAVEL
<20% DO TOTAL DG CA.

AREAS COMUNS (SOCIAIS/

SERVICOS) NAO COMPUTAVEIS

ESTACIONAMENTOS NAO

TRANSVERSAL DO LOTE

AREA DE OCUPAGAO P/
CALCULO DA T.0.

COMPUTAVEIS

v USO R=g1 VAGA/UNID.
NA ZEU (EIX0S)
USO nR= 1 VAGA P/
CADA 70 m* DE AC.
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= EDIFICAGAO VIZINHA 2 EDIFICAGAO VIZINHA |
<@ < g
a 3 3|x
SAIDA AUTO R
=]
Q o v ——
AREA RECUO = DEPENDE DA ALTURA - =
I—I | N
e RUA :
, - - —
RUA ACESSO PEDESTRES . g |
| ALESSD PEDESTRES R
[
e e e ——] . :
LARGURA $ LARGURA 0 _]
_ ueoura | AREA i |
DA RUA DA RUA LIVRE i
1
I
R AREA L__ _I
LIVRE —
ACESSO AUTOS
ENTRADA AUTO R
EDIFICAGAQ VIZINHA EDIFICAGAO VIZINHA |
ALTERNATIVA SEM GABARITO ALTERNATIVA GABARITO LIMITADO A 28 MTS
1 BLOCO DE 24 PAVIMENTOS TIPO 3 BLOCOS DE 8 PAVIMENTOS TIPO
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: : "
; . g
2 : :
‘h 0 P
CORTE CORTE
ALTERNATIVA GABARITO ALTERNATIVA GABARITO LIMITADO A 28mts
1 BLOCO DE 24 PAVIMENTOS TIPO 3 BLOCOS DE 8 PAVIMENTOS TIPO
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EDIFICAGAQ VIZINHA ‘

PASSEID

<L
o
SAIDA AUTO
RUA
: ACESSO PEDESTRES
RGURA
LARGU AREA

ENTRADA AUTO ‘

EDIFICAGAO VIZINHA ‘

ALTERNATIVA GABARITO LIMITADO A 28 MTS
3 BLOCOS DE 8 PAVIMENTOS TIPO
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PROJETO

UNIARO

RUA

LARGURA
DA RUA

GUIA
PASSEIO

EDIFICAGAO VIZINHA

LIVRE

T T T T TAREA ~ T T |"RECUO = DEPENDE DA ALTURA

ACESSO PEDESTRES

ACESSO AUTOS

LIVRE

ALTERNATIVA SEM GABARITO
1 BLOCO DE 24 PAVIMENTOS TIPO
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-« . Acesse o Geosampa

5 Cligue no botédo "Pesquisar”. Selecione a aba "Endereco” e informe a localizacao.

ROTEIRO
SIMPLIFICADO
DE CONSULTA

ZONEAMENTO -

PROJETO

UNIARO

JATCANA- TRE MEMBE

Pesquisar por: Fechar painel

Marco Geodésico ownload imagens/MDC

Distrito

Subprefeitura

Setor-Quadra
— Localizar enderego

AUA
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Roteiro siplificado - Lei 16.402/16
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<"~ " Localize seu lote
; Cligue em "localizar” e selecione o endereco de interesse na lista de logradouros

shopato () Geosanrs Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo aoetos | Matedesst™ [N l

= Mapa Base

@A poiitico-Administrativo

E Topografia
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3 3 - Identifique sua zona de uso

.. .." Habilite a camada "Perimetros de Zona’ localizado no grupo “Legislacdo Urbana’,
""" subgrupo "Zoneamento — Lei 16.402/16"

PREFEITURA DE S
BIERRIS (oo
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Bl ZEIS1 g zM T = — : .
| ) = g = Zi = Mapa Base =
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(= @ ortofoto 2004 - MDC

& Transporte
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[ Habitago / Edificago

o] ® Risco
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. a . Baixe os mapas pelo Geosampa

b T2 . Para fazer o download dos arquivos do zoneamento, clique no botdo ‘download de
arquivos” e escolha o tema “Legislagédo Urbana” Os arguivos estdo disponiveis nos
formatos SHP e KMZ
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lote se encontra no Quadro 3 da Lei

Quanto e como posso construir no meu lote?

.. .. Verfiqgue os parametros de ocupagao incidente para a zona de uso em que seu

n?r:::il;m::o Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros) e
Gabarito Fundos e Laterais maxima de
T.0. para de altura Altura da terreno
oseioma | 2000 | e | on | Co | LT | oo |l | e | S | et |
minimo | basico (m) 500 e (metros) (i) menor ou : unidade
metros? iguala1o | *YPEMOT@ | (metros?)
K 10 metros
Ig 2EU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 MNA MNA MNA 3(j) 20
‘;.;" ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 MNA MNA 31j) 40
E ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 MNA MNA 34j) NA
E ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
E 2EM ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 MNA MNA 34j) 20
[ ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 MNA MNA 31j) 40
is 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
ICs ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 MNA 31j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 31j) NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR ZCOR-3 0,08 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) MNA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
o S ; I 7 S A Y N T — . 3 SO IS 7" U 1 M) YV
iz - ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
g ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) MNA
% ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 MNA 3 (j) NA
g ZEIS-1 0,5 1 2,5 (f) 0,85 0,70 MA 5 MA 3(j) MA

Verifigue arts. 56 a 91 quanto a
ocupacio do solo, que tratam,
dentre outras coisas, de dispensa
de atendimento de gabarito e de
recuos, fruicdo publica, fachada
ativa, quota ambiental e ocupacéo
incentivada ou condicionada.

Para novos projetos e reformas
com ampliacao de area, verifigue
necessidade de desmembramento,
doacéao de area publica e abertura
de viario nos arts. 38 a 48 e nos
Quadro 2 € Quadro 2A.
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"~ . O que posso fazer no meu lote?

.. .. Verifigue os usos permitidos para a zona de uso em gue seu lote se encontra no
Quadro 4 da Lei

9. TRANSFORMAGAO QUALIFICAGAD
a | ZEUP | ZEUPa | ZEM | ZEMP | ZC | ZCa zE1s ZCOR-1 | ZCOR-2 | ZCOR-3 ZMa | ZMIS | IMiSa | ZEIS-1 | ZEIS-2 | ZEIS-3 | ZEIS- qa%
R1 s | s | osma | s | s | osm | osm | sm | oam sm sm s | s sl s | sm | osm | oswm | osm | osm siv
R2h-1 SIM 10 S SIM SIM SIM SIM SIM SIM 10 M 10 SIM l' UM SIM 51 S SIM M SIM
= R2h-2 | sw | sm | s | sw | sm | sw | sw | sw T e T EETTa T L e e Verifigue arts. 92 a 101 quanto as
% | o = : : : : categorias e subcategorias de uso
g v Lo ' do solo, grupos de atividades e de-
mais disposicdes, e arts. 114 a 127
guanto aos usos incentivados.
E % Para a instalagdo do uso, devem ser

atendidas as condi¢cdes de instala-
¢do do Quadro 4A e os parametros

g | LD At de incomodidade do Quadro 4B
B 2 2| GRUPOS DE ZEU ZEM zc ZCOR (f) (g) (1) ™
5 S 2| ATIVIDADES 7c.
2 ZEU | ZEUa | ZEUP | ZEUPa | ZEM | ZEMP | ZC | ZCa ZEIS ZCOR-1 | ZCOR-2 | ZCOR-3 | ZCORa ZMa | ZMIS | ZMISa |
nR1-1 SiM SiM SiM SiM SiM M SiM SiM SIM SIM SiM SiM SIM SIM siM SiM
nR1-2 sIM SIM SIM SIM SIM SIM s | s | siM SIM sIM SIM SIM sIM | sIm sIM
nR1-3 siM SIM sIM siM siM SIM S| s | siM sIM sIM sIM sIM M| sIm sIM
nR1-4 SiM SiM SiM SiM SiM M SiM SiM SIM SIM SiM SiM SIM SIM siM SiM
nR1-5 siM SIM SiM SiM SiM SM SiM SIM SIM SIM SIM SiM SiM SIM SIM siM SiM
g nR1-6 SIM SIM SIM SIM SIM SIM N SIM SIM SIM SIM SIM SIM | sIm SIM
H nR1-7 SIM SIM sIM SIM sIM SIM M| sM | sIM sIM SIM SIM siM SIM | SIM sIM
g nR1 nR1-8 SiM SIM SIM SiM sSiM M SiM SIM M SIM SiM SiM SIM SIM M SIM
w nR1-9 SiM SiM SiM SiM SiM SIM sin SiM SIM SiM SiM SiM SiM SIM SIM 51
2 nR1-10 SIM I B E sIM SIM S| sM | sIM I sIM B SIM M| sIM sIM
= nR1-11 SIM 5IM siM SIM siM SIM siM siM SIM siM 5IM SIM 5IM SIM SIM siM
nR1-12 siM sIM sIM siM sIM Sim s | s | sim SIM sIM sIM sIM sIM sIM | sim siM
nR1-13 SiM SiM SiM SiM SiM M SiM SiM SIM SIM SIM SiM SiM SIM SIM siM SiM
nR1-14 SIM SIM SIM SimM SiM SIM SIM SIM SiM SiM SimM SiM SIM SIM SIM
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Quadro 4 - Usos permitidos por zona

ol TRANSFORMAGAO QUALIFICAGAD
= 3 @ | sRuPOS DE ZEU ZEM zc ZCOR {f} (g} i)} ™M ZEIS (b) ZDE Zpl
ps- 2 5 | ATIVIDADES - 7c. ' ZDE-
| @ ZEU | ZEUa | ZEUP | ZEUPa | ZEM| ZEMP | ZC ZCa ZEIS ZCOR-1 | ZCOR-2 |ZCOR-3| ZCORa| ZM | ZMa | ZMIS | ZMISa | ZEIS-1 | ZEIS-2 | ZEIS-3 | ZEIS-4 | ZEIS-5 | ZDE-1 '2 ZPI-1 | ZPI-2
R1 SIM Sk Sk Sk SikA S SIM S Sl SIM Sk S SIM sikd | siM SIM i S Sl SIM SIh Sin SIM Sl Sk S
R2h-1 S SIha Sik SIha St s S S SIkA S SIha SN B st | S 5IM) S L SIkA Sin EL L B SikA Sk SIm
R2h-2 B S Sk S Sk ELT Sin S Sk B S S S sk | s Sih S L Sk Sin ELT ELS S Sk Sih Si
g‘ R2h-3 S SIha Sik SIha St s S S S SIha SN B S | S L SIkA Sin EL L ; A ¢
% R R2v-1 SIM Sk SihA Sk Sk EL B SIiA Sk SIn B sk | sk L kA B ELT SIm
g R2v-2 B S Sk S Sk ELT Sin S Sin SIn sk | s L Sk Sin ELT ELS
= R2v-3 SIM SIM Siv] S Sl S SIM SIM Sl St SIM Sk SIM SN SIM
R2v-4 5IM S Sl S Sl SIM SIM S 5IM SIM SIM
EHIS S S St S St EL) S il il S SN B Sitg | SiM 50 il B il EL EL L
EHMP SN it Sk it Sk L SN s it SN SN sitd | sina SIn it SIM) S0 SIR
r nRa-1 SN S Sk S SitA S SN 5iM S SN S S SN sk | s SN S Sin S SIM S S SN Sk Sk SN
g nRa-2 SR Sk Sk Sk S SIn SN Sind Sk SN sitd | siM S St S Sk SIM S SIR SN Sk Sk SIM
lg = ARA nRa-3 SN S Sk S Sk S SN 5 S S sk | s SN S Sin S SN S S S Sk Sk SN
Z0 nRa-4 SIn S Sk S Sk e SN Sihd Sk SIM sk | s S Sk B Sk S £ L SIM Sk Sk S
E nRa-5 Sk Sk Sk Sk EL B Sk B B L Bl B ELT
Notas:

{a) Permitidos oficina autemotiva e posto de gasolina desde que lecalizades numa distdncia de até 500m {quinhentos metroes) da zena urbana.
{b) As subcategorias Residenciais {R) sdo permitidas observadas as disposicGes estabelecidas no artige 55 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE.
{c] Somente a atividade museu, com possikilidade de usos comercials e de servigos associados.
{d) Nas ZPl |ocalizadas em area de protegio acs manancials, 56 é permitida a subcategoria de uso Ind-1a, cenferme Lei Estadual n? 1.817, de 27 de outubro 1978.
{e) Permitides somente os usos publicos.

{f) Nas zonas ZCOR ficam proibidas as seguintes atividades: albergue; dispensario; flats; apart hotel; hotel; motel; pensionate; pensdo; ensino a distdncia; ensino supletivo; ensine preparatdrio para escolas; estacionamente privative do
tino drive-in.

{g) Nos lotes localizados nas ZCOR-1 e ZCOR-2 inseridas no perimetro de ZEPEC/AUE nas Subprefeituras Sé, Lapa e Pinheiros, incluinde os lotes externos e lindeires as ZEPEC/AUE nas respectivas subprefeituras, fica proibida a instalagio
de usos enquadrados nas subcategorias de uso nR1-2 e nR1-13 e preibidas as seguintes atividades: buffet, buffet infantil, saldc de festas e eventos, auditérios, cinemas, teatros, anfiteatros e arenas.

{h) Cbservado o disposte no artigo 123 desta lei.

{i) Atividade shopping center permitida seomente nos lotes localizadoes na area contida no perimetre de incentivo ac desenvolvimente ecenémice Jacu-Péssege, nos termos do art. 362 e Mapa 11 anexe a Lel n? 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE.

{j] Nas zonas ZCOR a atividade abrigo de medidas protetivas para criangas e adolescentes dependerd de anuéncia expressa, devidamente firmada e registrada em Cartério de Registro de Titulos e Documentos, de todos os proprietdrios
limitrofes do imdvel em que se pretenda a instalagic do estabelecimente, bem come de, pele menoes, 2/3 {dois tercos) dos proprietarios dos Imdvels que tenham mais de 50% (cinquenta por cento) de sua area contida na faixa de 100m
{cem metros) medida a partir do perimetro externc do lote a ser ccupado pelo estabelecimento.

{k) Nos parques inseridos em ZEPAM, a permissac de instalagie de atividades de comércic e servigos e de espagos destinados a eventos fica cendicionada a aprovagio do drgio ambiental competente, cuvido o censelhe gestor do parque
ou, na auséncia deste, do Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES.
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o |, TRANSFORMACAO QUALIFICACAD

5 S 2| GRUPOSDE ZEU ZEM ic ZCOR (f} (g} (i} M ZEIS ZDE ZPI

E |2 5| ATIVIDADES .

3 |a ZEU | ZEUa | ZEUP | ZEUPa | ZEM | ZEMP | ZC | ZCa ZEIS ZCOR-3 | ZCORa | ZmM | ZMa | zmis | ZzMmISa | ZEIS-1 | ZEIS-2 | ZEIS-3 | ZEIS-4 | ZEIS-5 | ZDE-1 | ZDE-2 | ZPI-1 | ZPI-2
nR1l-1 SIk SIM SIkA SIM SIM Sk S SIk SIM SIkA SIkA SIM SIkA SIkA SIkA SIM SIM SIkA SIM SIn SIM SIM SIM SIM SIM
nR1-2 Sk S SIkA SIMA SIM Sk S SI SIM SIkA SIkA SIM Sl Sl SIkA SIM SIMA Sl SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
nR1-3 SIkA SIM Sl SIM SIM S SIk SIkA SIM Sl Sl SInA SIk SIkA Sl SIM SIM SIkA SIM SInA SIn SIM SIM SIM SIM
nR1-4 Sk S Sl SIM SIM S SIk SIkA SIM Sl Sl SInA SIk SIkA Sl SIM SIM SIkA SIM SInA SIn SIM SIM SIM SIM
nR1-5 SIt SInA SIh SInA SIMA SIh SIh SIt SIkA SIh SIh SIkA SIhA SIh SIh SIMA SInA SIh SIMA SItA SInA SIkA SIMA SIMA SIkA

3' nRl-6 SIt SIMA SIhA SIMA SInA SIh SIh SIt SIkA SIhA SIhA SIkA SIhA SIt SIhA SInA SIMA SIt SInA SItA SInA SIkA SInA SInA SIkA

E nR1-7 SIk SInA SIkA SInA SInA SihA SIh SIk SIkA SIkA SIkA SInA SIkA SItA SIkA SInA SInA SItA SInA SImA SIhA SIkA SInA SInA SIkA

g nR1 nR1-8 SIh SIhA SIhA SIhA SIkA SIh SIh SIh SIkA SIhA SIkA SIk SIhA SIkA SIhA SIk SIkA SIhA SImA SIkA SIkA SIkA SIkA

g nR1-9 SIkA SIn SIkA SIn SIn S SIk SIkA SIn SIkA SIkA SIkA SIn SIn SIkA SIn SIn SIn SIn SIn SIn SIn

xg nR1-10 SIkA SImA SIh SImA SInA SIh SIh SIkA SInA SIkA SIh SIh SInA SImA SIh SInA SIhA SInA SInA SInA SInA SInA

= nR1-11 Sk S Sk S SIkA S Sk SIkA SIM SIk SIkA Sl SIM SIM SIkA SIM SInA SIn SIM SIM SIM SIM
nR1-12 SIk SImA SIkA SImA SInA SikA SIh SIk SIkA SIkA SItA SIkA SInA SImA SItA SInA SImA SIhA SIkA SInA SInA SIkA
nR1-13 Sk S Sk S SIkA Sk S SIk SIM Sl SIk SIkA SIM SIM SIk SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
nR1l-14 SIkA SIn SIkA SIn SIn S SIk SIkA SIn SIkA SIkA SIkA SIn SIn SIkA SIn SIn SIn SIn SIn SIn SIn
nR1-15 SItA SImA SIk SImA SIkA SIh Sih SItA SInA SItA SIh SIk SIkA SImA SIh SIkA SIMA SInA SInA SIkA SIkA SInA
nR1l-16 SIt SInA SIhA SInA SInA SIh SIh SIt SInA SIhA SIh SIhA SInA SInA SIh SInA SItA SInA SInA SInA SInA SInA
Notas:

a) Permitidos oficina automotiva e posto de gasolina desde que localizados numa distdncia de até 500m {quinhentos metros) da zena urbana.

b) As subcategorias Residenciais {R) sdo permitidas observadas as disposi¢es estabelecidas no artige 55 da Lei n? 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE.

c) Semente a atividade museu, com possibilidade de usos comercials e de servigos associados.

d] Nas ZPl localizadas em area de protecdo acs manancials, s& € permitida a subcategoria de uso Ind-1a, conforme Lei Estadual n? 1.817, de 27 de outubro 1978,

e) Permitidos somente os usos publicos.

f) Nas zonas ZCOR ficam proibidas as seguintes atividades: albergue; dispensario; flats; apart hotel; hotel; motel; pensionato; pensie; ensine a distancia; ensine supletivo; ensine preparatdrio para escolas; estacienamente privativo do
tipo drive-in.

{g) Nos lotes localizados nas ZCOR-1 e ZCOR-2 inseridas no perimetro de ZEPEC/AUE nas Subprefeituras Sé, Lapa e Pinheiros, incluinde os lotes externos e lindeiros as ZEPEC/AUE nas respectivas subprefeituras, fica proibida a instalagic
de usos enquadrados nas subcategorias de uso nR1-2 e nR1-13 e proibidas as seguintes atividades: buffet, buffet infantil, saldc de festas e eventos, auditdrios, cinemas, teatros, anfiteatros e arenas.

{h) Gbservado o disposte no artige 123 desta lei.

{i) Atividade shopping center permitida somente nos lotes localizades na area contida no perimetre de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-Péssego, nos termos de art. 362 e Mapa 11 anexe a Lel n? 16.050, de 31 de julho de
2014 - PDE.

{j] Nas zenas ZCOR a atividade abrigo de medidas protetivas para criangas e adelescentes dependera de anuéncia expressa, devidamente firmada e registrada em Cartdric de Registro de Titulos e Documentos, de todos os proprietarios
limitrofes do imdvel em que se pretenda a instalagie do estabelecimento, bem como de, pelo menos, 2/3 {dois tergos) dos proprietdrios dos imdveis que tenham mals de 50% (cinquenta por cente) de sua drea contida na faixa de 100m
{cem metras) medida a partir do perimetro externc de lote a ser ccupado pelo estabelecimento.

{k) Nos parques inseridos em ZEPAM, a permissdc de instalacdo de atividades de comércic e servigos e de espagos destinados a eventos fica condicionada a aprovagdo do érgdo ambiental competente, ouvido o conselhe gestor do parque
ou, na auséncia deste, do Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES.
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o | TRANSFORMACAQ QUALIFICACAD

4 el GRUPO ZEU ZEM zc ZCOR {f) (g} {j} M ZEIS ZDE Pl

£ |5 2| ATIVIDADES 7c- _

3 |= ZEU | ZEUa | ZEUP | ZEUPa | ZEM | ZEMP | ZC | 2Ca | o | ZCOR-1 | ZCOR-2 | ZCOR-3 ZEIS-1 | ZEIS-2 | ZEIS-3 | ZEIS-4 | ZEIS-5 | ZDE-1 | ZDE-2 | ZPI-1 | ZPI-2
nR2-1 SItA SIkA SIkA SIt SIt SIhA SIkA SIkA SIkA SItA SImA SImA SIkA SIkA SIt SIkA SIhA SIkA
nR2-2 SIk SInA SItA SIkA SIkA SIkA SIMA SIMA SIkA SItA SImA SImA SItA SIkA SIkA SItA SIt SIkA
nR2-3 SItA SIkA SIkA SIt SIt SIhA SIkA SIkA SIkA SItA SImA SImA SIkA SIkA SIt SIkA SIhA SIkA
nR2-4 SIhA SINA SIN SIhA SIhA SIhA SInA SInA SInA SIkA SIn SInA SIhA SInA SIhA SIhA SIhA SInA
nR2-5 SIkA SIhA SInA SIkA SIkA SIkA SIRA SIRA SIN SIhA SIN SINA SIkA SIN SIkA SIkA SIhA SIRA
nR2-6 SIhA SInA SN SIhA SIhA SIM SIn SIn SInA SIhA SInA SInA SIh SInA SIhA SIh SIh SInA
nR2-7 SihA SinA SInA SIhA SIhA SIkA SR SR SIn SIhA SIn SInA SIhA SIn SIhA SIhA SIhA SInA

nR2 nR2-8 SIk SIM SN SIhA SIhA SIM SIn SIn SInA SIhA SIn SInA SIM SInA SIhA SInA SIh SInA
nR2-9 SIn S SIM SIhA SIhA SN SN SN SIN SIM SIN SIn SInA SIN SIhA SInA SIt SIn

g‘ nR2-10 SIh SIN SN SIM SIM SIM SIn SIn SIn SIMA SIn SINA SIn SIn SIM SIn SIM SIn

g nR2-11 SIn SIn SIM SIhA SIhA SIN SN SN SIN SIM SIN SIN SIhA SIN SIhA SIhA SIt SIn

E nR2-12 SIhA SIkA SIkA Sit Sit SIhA SihA SihA SInA SIhA SInA SImA SIh SInA Sit SIh SihA SIkA

E nR2-13 SIt SIkA SIkA SIkA SIkA SI SInA SInA SIMA SIhA SInA SIkA SIh SIMA SIkA SIh SIh SIkA

ﬂQ: nR2-14 SIhA SIkA SIkA Sit Sit SIhA SIkA SIkA SInA SIhA SInA SImA SIkA SInA Sit SIkA SIhA SIkA

!g nR2-15 SIhA SImA SIkA SikA SikA SIhA SIkA SIkA SIkA SIhA SImA SInA SIkA SIkA SikA SIkA SIhA SIkA
nR3-1 SIhA SIMA SIkA SIkA SIkA SIhA SInA SInA SIM SIhA SInA SIMA SIkA SIM SIkA SIkA SIkA SInA
nR3-2 SIkA SIMA SIMA SIkA SIkA SIkA SInA SInA SInA SIkA SInA SImA SIkA SInA SIkA SIkA _ SInA
nR3-3 SIh SInA SIhA SIkA SIkA SIM SInA SInA SIkA SIhA SImA SImA SItA SIkA SIkA SItA SIh SIkA
nR3-4 SIk SIkAg SItA SIk SIk SIhA SInA SInA SIkA SIhA SIMA SIMA SIkA SIkA SIk SIkA SIt SIkA
nR3-5 SIh SIkA SInA SIkA SIkA SIM SInA SInA SInA SIhA SImA SImA SItA SInA SIkA SItA SIhA SIhA

nis nR3-6 SIhA SIhg SInA SIk SIk SIhA SInA SInA SIkA SIh SInA SInA SIkA SIkA SIk SIkA SIh SIMA
nR3-7 SIh SIkA SInA SIkA SIkA SIM SInA SInA SInA SIhA SImA SImA SItA SInA SIkA SItA SIhA SIhA
nR3-8 SIhA SIng SInA SIh SIh SIhA SInA SInA SIkA SIh SInA SInA SIhA SIkA SIh SIhA SIh SIMA
nR3-9 SIh SInA SInA SIhA SIhA SInA SIn SIn SInA SIhA SInA SInA SIhA SInA SIhA SIhA SIhA SInA
Notas:

{a) Permitides oficina autemotiva e poste de gaselina desde que localizados numa distancia de até 500m {quinhentos metros) da zona urbana.

{1) As subcategorias Residencials {R) sdo permitidas cbservadas as disposicBes estabelecidas ne artigo 55 da Lel n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE.

{c) Semente a atividade museu, com possibilidade de uses comerciais e de servigos associados.

{d) Nas ZPI| |ccalizadas em area de protecdo aos mananciais, so € permitida a subcategeria de use Ind-1a, conforme Lei Estadual n2 1.817, de 27 de outubre 1978.

{e) Permitidos somente os usos publicos.

{f) Nas zonas ZCOR ficam proibidas as seguintes atividades: albergue; dispensario; flats; apart hotel; hotel; motel; pensicnato; pensdoe; ensine a distancia; ensine supletivo; ensino preparatério para escelas; estacionamente privativo do
tipe drive-in.

{g) Nos lotes localizados nas ZCOR-1 e ZCOR-2 inseridas no perimetro de ZEPEC/AUE nas Subprefeituras Sé, Lapa e Pinhelros, incluindo os lotes externos e lindeiros as ZEPEC/AUE nas respectivas subprefeituras, fica proibida a instalacio
de usos enquadrados nas subcategorias de uso nR1-2 e nR1-13 e proibidas as seguintes atividades: huffet, buffet infantil, saldo de festas e eventos, auditérios, cinemas, teatros, anfiteatros e arenas.

{h) Observade o disposto no artigo 123 desta lel.

(1) Atividade shopping center permitida somente nos |etes |ocalizados na area contida ne perimetro de incentive ae desenvelvimento econdmico Jacu-Péssego, nos termos do art. 362 e Mapa 11 anexo a Lel n2 16.050, de 31 de julho de
2014 -PDBE.

{j) Nas zonas ZCOR a atividade abrige de medidas protetivas para criangas e adolescentes dependera de anuéncia expressa, devidamente firmada e registrada em Cartérie de Registro de Titulos e Documentos, de todos os proprietarios
limitrofes do Tmdvel em que se pretenda a instalagido do estabelecimento, bem como de, pelo menas, 2/3 {dois tercos) dos proprietdrios dos imdveis que tenham mais de 50% {cinquenta par cento) de sua drea contida na faixa de 100m
{cem metros) medida a partir de perimetro externo do lote a ser ocupado pelo estabelecimento.

{k) Nos parques nseridos em ZEPAM, a permissdo de instalagio de atividades de comércio e servicos e de espagos destinados a eventos fica condicionada a aprovagio do érgde ambiental competente, ouvide o conselho gestor de parque
ou, na auséncia deste, do Conselho Municipal doe Meie Ambiente e Desenvelvimente Sustentavel — CADES.
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PRESERVACAO AREAS PUBLICAS

e |
S | § o | GRUPOS DE : : :

F || B || e ZER ZPDS AVP Al AC
5- S = | ATIVIBADES ZEPAM

Ind-2

Ind-2-10
Ind-2-11
Ind-2-12

NAO RESIDENCIAL

Ind-2-13
Ind-2-14
Ind-2-15

Notas:

{a) Permitides cficina automotiva e peste de gaselina desde que localizados numa distancia de até 500m {quinhentos metros) da zona urbana.

{1 As subcategorias Residencials (R] sdo permitidas observadas as disposices estabelecidas no artigo 55 da LeT n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE.

{c) Semente a atividade museu, com possibilidade de usos comerciais e de servigos associados.

{d) Nas ZP| localizadas em area de protecio aos mananciais, s¢ é permitida a subcategoria de uso Ind-1a, conforme Lel Estadual n? 1.817, de 27 de outubre 1978.

{e) Permitidos somente os uses plblicos.

{f) Nas zenas ZCGR ficam proibidas as seguintes atividades: albergue; dispensario; flats; apart hotel; hetel; motel; pensionate; pensdo; ensine a distincia; ensino supletive; ensine preparatdrio para escolas; estacionamente privative
do tipo drive-in.

{g) Nos lotes localizades nas ZCOR-1 e ZCCR-2 inseridas no perimetro de ZEPEC/AUE nas Subprefeituras 5&, Lapa e Pinheiros, incluindo os lotes externos e lindeiros as ZEPEC/AUE nas respectivas subprefeituras, fica proibida a
instalagdo de usos enquadradoes nas subcategorias de uso nR1-2 e nR1-13 e proibidas as seguintes atividades: buffet, buffet infantil, saldo de festas e eventos, auditcrios, cinemas, teatros, anfiteatros e arenas.

{h) Observade o disposto no artigo 123 desta lel.

{i) Atividade shopping center permitida somente nos lotes |ocalizades na drea centida no perimetre de incentivo ao desenvelvimente ecenémico Jacu-Péssego, nos termos do art. 362 e Mapa 11 anexo a Lei n2 16.050, de 31 de julhe
de 2014 - PDE.

{j] Nas zonas ZCOR a atividade abrigo de medidas protetivas para criangas e adolescentes dependera de anuéncia expressa, devidamente firmada e registrada em Cartério de Registro de Titulos e Documentos, de todos os
proprietarios limitrofes do imével em que se pretenda a instalagic do estabelecimento, bem como de, pele menoes, 2/3 {dois tergos) dos proprietdrios dos imdveis que tenham mais de 50% {cinquenta por cento) de sua drea contida
na faixa de 100m {cem metros) medida a partir do perimetro externo do lote a ser ocupado pelo estabelecimento.

{k) Nos parques inseridos em ZEPAM, a permissdo de instalagdo de atividades de comércio e serviges e de espagos destinados a eventes fica condicienada a aprovagéde de érgdo ambiental competente, ouvido o conselhe gestor de
parque ou, na auséncia deste, do Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES.
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nR1-1:
comércio de
abastecimento de
dmbito local com
dimensio de até
500m?2 (guinhentos
metros quadrados) de
area construida
computivel

G 4635-4/01 |Comércio atacadista de d4gua mineral
G 4635-4/02 Lor{lérclo atacadista de cerveja, chope e
refrigerante
Comeéreio atacadista de bebidas com
Bebidas G 03/04/4635 |atividade de fracionamento e
acondicionamento associada
G 4635-4/99 Comé.rtt,io atacadistfi de bebidas nio
especificadas anteriormente
G 4723-7/00 |Comércio varejista de bebidas
G 4633-8/02 |Comércio atacadista de aves vivas e ovos
G 4637-1/01 C ,omf.rcm atacadista de café torrado, moido
¢ soluvel
G 4637-1/02 |Comércio atacadista de aguicar
G 4637-1/03  |Coméreio atacadista de éleos e gorduras
G 4637-1/04 (.'omé.rcm at.ac:%dlsta de pies, bolos,
Mercadorias em geral, com predominincia biscoitos ¢ similares
de produtos alimenticios, tais como: Comércio atacadista especializado em
T G 4637-1/99  |outros produtos alimenticios nido
- mercearias especificados anteriormente
- empbrio Comércio atacadista de mercadorias em
- PRTEHE G 4691-5/00 |geral, com predominincia de produtos
alimenticios
Comércio varejista de mercadorias em
G 4711-3/02 |geral, com predominincia de produtos
alimenticios - supermercados
Coméreio varejista de mercadorias em
G 4712-1/00 ge'ral, c?m pred(?m'inﬁncia de pr()dutm?
alimenticios - minimercados, mercearias e
armazéns
Comércio atacadista especializado em
g o . G 4637-1/99 |outros produtos alimenticios nio
Laticinios e frios i "
especificados anteriormente
G 4721-1/03 |Comércio varejista de laticinios e frios
G 4637-1/07 Con_lé.rcm atacadista de chocolates,
Dt Al O s T AfTes confeitos, balas, bombons e semelhantes
G 4721-1/04 Comércio varegjista de doces, balas,

hombons e semelhantes
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nRk1-4:
servigos de satide de
pequenc porte

Para atividade econ8mica principal

ou"unidade auxiliar” (atividade de apoio
administrativo ou téenico exercida em

Ambulatério TODOS | TODOS TODOS |TODOS p Yotk
estabelecimento separado ao da atividade
de mercado), conforme estabelecidona
Resolugio CONCLA n® 1/2008.

Atividade médica ambulatorial com

Q 8630-5/02 |recursos para realizacio de exames
complementares

Q 8640-2/01 L:zlborallérlos de anatomia patoldgica e
citoldgica

Q B640-2/02 |Laboratdrios clinicos

Q 8640-2/04 |Servigos de tomografia
Servigos de diagnéstico por imagem com

Q 8640-2/05 |uso de radiagio ionizante, exceto
tomografia

Q 8640-2/06__|Servicos de ressondncia magnética

Centro de diagnésticos, sem internagio Servigos de diagndstico por imagem sem

Q 8640-2/07 |uso de radiagfo ionizante, exceto
ressondncia magnética
Servigos de diagndstico por registro griafico

Q e Ll B ECG, EEG e oulros exames andlogos
Servigos de diagndstico por métodos

Q 8640-2/09 |6pticos - endoscopia e oulros exames
analogos
Atividades de servigos de complementagio

Q 8640-2/99 |diagndstica e terap@utica nio especificadas
anteriormente

Postos de coleta descentralizados de Q 8640-2/01 ;?Eﬁ;—;:g;ws s ol

teriais lini

i - Q 8640-2/02 |Laboratérios clinicos

Q 8650-0/01 |Atividades de enfermagem
Empresa de assisténcia domiciliar de saide O S
P © e Q 8712-3/00 [estrutura de apoio e assisténcia a paciente
ou "home care T s
no domicilio
Q 8800-6/00 Servigos de assisténcia social sem

alojamento

Anexo Unico do Decreto n2 57.378/16
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nRk1-11:
servigos da

Céamara de mediagao, arbitragem e

“Hostels”, hospedarias, pousadas e

administracio e 4 6911-7/02 |Atividades auxiliares da justica
h i conciliagido
servigos piblicos de
pequeno porte
Atividades de assisténcia a 1dosos,
8711-5 TODOS dcﬁci:]:ntcs fisicos, 1:11(1:nodcpr1n‘1_:i:|;s 53
Casas de repouso, geriatria ou residéncias cnnv..a escentes ‘pms AGARIEIITERICENE]AS
; > 3 : coletivas e particulares
coletivas com servigo de assisténcia
8730-1 TODOS Atdezfldi:s c}e ass;stelncm socmll prestadas
em residéncias coletivas e particulares
5510-8/02 |Apart-hotéis
nR1-12: Flats, Apart Hotéis, pensionatos ou pensdes 35590-6/03  |Pensdes (alojamento)
servigos de 5590-6/99 Outrc_)s alojamentos nio especificados
hospedagem ou anteriormente
HErEdiE Hotéis 5510-8/01 |Hotéis
5510-8/01 |Hotéis

5590-6/01 |Albergues, exceto assistenciais
ehtlgs Outros alojamentos nio especificados
5590—6;‘99 (it .'l'(l)b (]]dI 1Enios nao Bhpﬂbl 1Cacos
anteriormente
Motel 5510-8/03  |Motéis
Servigos de alojamento de estudantes, 5590-6/99 Qutros alojamentos nio especificados
como casa de estudantes ou repliblicas o anteriormente
Spa com alojamento 5510-8/01 |Hotéis
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Roteiro para informacoes do imovel : INDISPENSAVEL

Localizac&o: quadra fiscal, n° contribuinte e capa do IPTU.
e Qualificacédo da via
e Zoneamento / Operacao urbana.
e Conformidade do uso pretendido com o zoneamento.
e Regularizacdo da construcédo do imovel perante a SMUL / PMSP.
e Habite-se, alvaras de regularizacao e licenca de instalacéo e funcionamento, quando for o
caso.

Analise Juridica / Direito de propriedade e titulacdo do imovel :

 Compatibilizacdo entre o documento de propriedade (Escritura / Matricula) com a situacéao real
através da planta do terreno e/ou imovel ( levantamento topografico e cadastral ).

« Restricdes contratuais das loteadoras (ex: Cia City Sao Paulo).

e Compatibilidades entre matriculas R.I., IPTU e existente.

* Regularidade fiscal e tributaria do imoével.

e Disponibilidade de outorga onerosa: direto ao FUNDURB, CEPAC’s ou transferéncia de

potencial construtivo.
e \erificacdo de estoques de area ou Cepac’s nas Operacdes Urbanas .

ueama “z SECOVIEZ
Arq. Luiz Frederico Rangel O s 10ds



Conhecimento Fisico do Terreno :

» Forma/dimensdes do terreno ( medidas / areas reais e de escritura <5 %)

» Topografia ( levantamento planialtimétrico ou cadastral do imével )

» Levantamento arboreo ( vegetacao espécies significativas )

» Sondagens: analise do solo (nivel d’agua, rochas, tipo de solo e impacto do custo das fundactes
e contencoes)

» Analise das constructes vizinhas ( riscos de comprometimento estrutural )

» Verificacao de incidentes ambientais (contaminacao do solo, lencol freatico aflorado ou cursos
d’agua - APP’s), de preservacao cultural (CONPRESP, CONDEPHAAT ou IPHAN) ou de obras

publicas (ex: METRO, Secretaria das Vias Publicas, Meio Ambiente, etc.).
 Visuais e perfil do entorno urbano ( caracteristicas comerciais )
» Futuros projetos urbanos que incidem sobre a area

No caso de retrofits : ( edificacOes existentes )
» Levantamento cadastral e regularizacao da construcao existente.

No caso de regides ““sensiveis’ da cidade:
» Interferéncia da vizinhanca (ex: Sociedade de Amigos do Bairro, Ministério Publico, etc).
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Comentarios Gerais

SOBRE O USO RESIDENCIAL:

» Total desestimulo para a producéo de unidades residenciais face a:

* reducado dos coeficientes de aproveitamento (basicos e maximos) em varios distritos em
consonancia com o aumento significativo dos custos da outorga onerosa.

» ausencia da ‘formula de Adiron™.

» aumento substancial do custo da terra onerando o preco final das unidades.

SOBRE O USO NAO RESIDENCIAL:

* Relativo estimulo aos usos comerciais, de servi¢cos e outros nos eixos, entretanto ha um
total desestimulo nos “remansos’ face a:

» a fachada ativa que nem sempre € aconselhavel comercialmente.
* as restricoes de usos e gabaritos.
e a necessaria correcao da distorcao de eventuais PGT’s em vias de largura menores de 12

m. e demais parametros de incomodidade.
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SOBRE A QUESTAO AMBIENTAL:

» Apologia ao “politicamente correto” com a aplicacdo equivocada de termos como
ecologia e sustentabilidade, onde se confunde conceitos de ocupacao espacial,
densidade populacional, agravado pela absoluta ausencia de infraestrutra urbana
(captacdo e tratamento de esgoto, distribuicAo de agua e energia, sistema de
transporte de massa, etc.)

e Ausencia de areas livres e verdes pela “cidade achatada™.

» Ausencia da implantacéo de infraestrutura antecipada as demandas.

» Invasdes e ocupacgOes clandestinas da terra urbana gerando uma gigantesca
impermeabilidade do solo pela ocupacao irregular dos “lotes™.

» Ausencia de fiscalizacao eficiente do solo urbano.

» Ausencia de politica de incentivo a ocupacao controlada das areas de mananciais,
incentivando os “loteamentos clansdestinos”.
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CARACTERISTICAS DO ATUAL ZONEAMENTO: agos2017

e Dificuldade de entendimento: enorme conjunto de leis, decretos, resolucbes e portarias exigindo
longo tempo para conhecimento e com muitos pontos polémicos, ambiguos e interpretativos
(departamentos e conselhos especificos da PMSP: CEUSO, CTLU, CMPU, CPPU, CAIEPES, etc).

e Ha um forte componente politico e ideoldgico.

e A “escolas urbanisticas da academia” em confronto na cidade: o texto legal indo contra a lei da
oferta e da procura (ex: verticalizacdo x horizontalidade ).

e Adivisdo do territério do municipio em macroareas, macrozonas, zonas até a distincao por quadra,
com a cidade toda perimetrada.

e Criacao de novas tipologias edilicias, de usos mistos e de zonas (ex: zonas especiais, PIU’s e novas
operacoes urbanas em estudo)

e Preservacdo dos mecanismos das operacOes urbanas: estoque limitado de area construida para
novas construcdes acima do coeficiente basico de aproveitamento) poréem com maiores custos de
outorga (CEPAC’s) por conta do coeficiente basico= 1.

e Respeito aos parametros de incomodidades e as questdes ambientais.
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MITOS E VERDADES SOBRE O “ZONEAMENTO™

» Legislacdo demasiadamente restritiva, limita usos, impOe custos maiores dos terrenos e
conseguentemente das fragcdes nas incorporacgoes.

« Texto legal ndo evita a “lei da oferta e da procura” e ndo considera a cidade real e existente.

e Leis somente se modificam através de outra lei. Os decretos a regulamentam mas nao a alteram.

E finalmente:

Uma legislacido complexa, que pretende tratar de tudo e de todos nos minimos
detalhes, como pode prever as “invencoes ou solucdes mais criativas™ ?

Pretende regrar tudo que pode e nao aquilo que nao pode ...

e Segundo os juristas trata-se do “Direito Publico ou Administrativo” originado no Direito Romano,

... mas o fato € que em arquitetura e urbanismo isto ndo combina muito ... !!!
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OBRIGADO I

PARA CONTATO : ARQ. FRED

e-mail: fred@uniarg.com.br
WWW. uniarg.com.br
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