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Introducao

Dr. Aser Cortines Peixoto Filho
Vice-presidente da drea de
Desenvolvimento Urbano e Governo
Caixa Econdmica Federal

O Estatuto da Cidade oferece novas possibilidades para a construcao de instrumentos
legais, mecanismos e programas que se orientem para a construcdo de cidades justas,
democraticas e sustentaveis, na medida em que coloca a disposicao dos municipios uma
série de instrumentos que podem intervir no mercado de terras e nos mecanismos de producao
da exclusao, garantindo o cumprimento da funcao social da cidade e da propriedade urbana.

A aplicacdo dos instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios, através dos Planos
Diretores, como prevé o “Estatuto da Cidade”, poderao ser de extrema valia para reduzir
substancialmente a caréncia de moradias e melhorar as condicoes de prestacao dos servicos
publicos e consequentemente da habitabilidade de nossas cidades.

A Prefeitura de Sao Paulo, a maior cidade do pais, adotou atitude exemplar na medida
em que, através de um processo de discussao coletiva, elaborou e aprovou seu Plano Diretor,
construido a luz do Estatuto da Cidade. O desafio agora é fazer com que toda a populacao
participe da implementacdo do Plano Diretor, qualificando-a para acompanhar e avaliar o
planejamento e a gestdo da cidade.

Ciente da sua missdo como principal agente promotor do desenvolvimento urbano
no Pais, a CAIXA vem apoiando a implementacao de medidas, que lhe permitirdo atuar num
contexto de planejamento urbano, pactuado entre poder publico e cidadaos, o que deve
resultar em cidades socialmente mais justas e democraticas.

Neste contexto, estamos apoiando a publicacao da Cartilha de Formacao do Plano
Diretor Estratégico de Sao Paulo, trabalho elaborado sob a responsabilidade da Camara
Municipal de Sao Paulo, a partir de um debate pluralista e minucioso.
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Apresentacao

Vereador Nabil Bonduki

Arquiteto e urbanista.

Relator e autor do Projeto-Substitutitvo do
Plano Diretor Estratégico aprovado

na Camara Municipal

E com satisfacdo que apresentamos esta Cartilha de Formacdo sobre o Plano
Diretor Estratégico, cuja primeira versao foi concebida para apoiar o “Mutirdo de formagao
sobre o Plano Diretor para liderancas populares”, realizado na Camara Municipal por
iniciativa do meu gabinete, em colaboracdo com a Uniao dos Movimentos de Moradia, o
Instituto Pélis e o gabinete do vereador José Laurindo.

Trata-se de um esforco que estamos realizando para divulgar, de modo didatico, o
novo Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, Lei n°® 13.430 de 13 de setembro de 2002,
junto a diferentes setores da sociedade, na perspectiva de torna-los parceiros na sua
implementacdo, em especial na elaboracao dos Planos Regionais, da nova Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, mais conhecida por zoneamento, e do Plano de Habitacao, instrumentos
gue devem ser encaminhados até 30 de abril de 2003 a Camara Municipal de Sao Paulo.

Esta cartilha surgiu da necessidade dos movimentos de moradia que participaram
dos debates para a elaboracao do Plano e que constituiram a Frente Popular pelo Plano
Diretor - que reuniu também urbanistas, assessorias técnicas, laboratoérios da universidade e

institutos de pesquisa -, e que buscavam participar, com mais informacoes, da elaboracao
dos Planos Regionais.

Por ter sido originado de um processo de formacao para liderancas do movimento
de moradia, a publicacdo trata com mais énfase os aspectos relacionados com a politica
habitacional no ambito da politica de desenvolvimento urbano. Nao chega a esgotar todos
0s aspectos da nova lei, uma vez que ela tem diretrizes e propostas para todas as areas da
administracao municipal. E um dos passos para democratizar o acesso ao conhecimento do
Plano Diretor Estratégico (PDE) e foi pensada para um processo que sé tem sentido se for
multiplicado e ampliado. Serve como material de consulta, para ser reproduzida ou para
embasar novas cartilhas, maiores ou menores, conforme as necessidades e demandas de
cada grupo. Pedimos apenas que nos consultem e citem a fonte.

O PDE, elaborado na versao original pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano
(SEMPLA), sob a direcao do secretario Jorge Wilheim e do diretor de Planos Urbanos Ivan
Maglio, e aperfeicoado e reestruturado num Projeto Substitutivo formulado, sob a minha
coordenacao, na Camara Municipal, representa talvez o principal avanco na politica urbana
de Sao Paulo nas ultimas décadas. Ele tracou as diretrizes para a cidade nos proximos dez
anos e implementou no municipio, de modo pioneiro no Brasil, a Lei Federal 10.257/01 -
Estatuto da Cidade, que atribui ao Plano Diretor a responsabilidade de definir a aplicacdo
dos novos instrumentos urbanisticos que subordinam o direito de propriedade a sua funcao
social.



A Camara Municipal cumpriu um papel decisivo para o aperfeicoamento do Plano
Diretor Estratégico. Realizamos um amplo processo de 25 audiéncias publicas gerais e
regionais, além de debates tematicos nas areas de habitacdo, meio ambiente, transporte e
sistema viario, macrozoneamento, politicas sociais e gestao do sistema de planejamento. A
Camara tornou-se o férum de debates sobre o futuro da cidade e espaco democratico de
negociacao entre os inimeros segmentos da sociedade - associacdes de moradores, entidades
empresariais e profissionais, movimentos sociais, etc - que se interessaram pela discussao
do projeto.

Sem nos distanciarmos dos objetivos estratégicos propostos no projeto original do
Executivo, buscamos encontrar solucdes para os varios conflitos apontados durante os debates
e aperfeicoar o projeto do ponto de vista técnico, com a colaboracdo da prépria SEMPLA e
de vereadores, urbanistas, entidades e movimentos sociais. Com essa perspectiva
democratica, construimos um Projeto Substitutivo que conciliou propostas e logrou obter o
apoio quase unanime da Camara e dos setores que atuaram no debate.

Esse processo foi inédito na cidade. Nunca, em nosso municipio, um Plano Diretor
foi aprovado uma ampla etapa de debate democratico e com a participacao ativa da Camara
Municipal. O primeiro Plano Diretor de Sao Paulo foi praticamente imposto a cidade em
1971, seqguido da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei do Zoneamento) em
1972. Naquele periodo as liberdades democraticas estavam suspensas e o Legislativo nao
tinha nenhuma autonomia e legitimidade para interferir na proposta. Em 1988, quando se
processava a transicao para o regime democratico, um novo Plano Diretor foi submetido a
Camara sob o regime do decurso de prazo, expediente autoritario que possibilitou sua
aprovacao sem qualquer participacao do Legislativo e da populacdo, o que, inclusive, provocou
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contestacao na Justica. Outras propostas de Plano Diretor, encaminhadas pelo Executivo
em 1985, 1991 e 1998, nao chegaram a ser votadas, de modo que a metrépole, malgrado
0 intenso crescimento e agravamento de seus problemas urbanos, nao dispunha, até a
recente aprovacao do PDE, de instrumentos adequados para planejar seu desenvolvimento
urbano e se valer do novo marco juridico estabelecido pela Constituicao de 1988.

A definicdo de uma segunda etapa do processo de planejamento da cidade, em que
tém papel destacado os Planos Regionais, permite ampliar este debate e multiplica-lo em
todas as subprefeituras da cidade. Mas a participacdo da sociedade somente podera ser
efetiva e ampliada para além dos setores mais informados e influentes, que tém
tradicionalmente se envolvido com a discussao dos temas urbanisticos e imobiliarios, por
meio de uma traducao mais simplificada do PDE (que tem 308 artigos, 18 quadros e 10
mapas anexos) e da formacao de agentes sociais capazes de debaté-lo. Este foi o objetivo
do seminario de formacao para liderancas dos movimentos de moradia e desta cartilha, uma
espécie de manual do Plano. Com ela, esperamos contribuir para a sua difusao e para o
debate sobre o futuro da cidade, de forma democratica e participativa, ajudando a prefeita
Marta Suplicy a instituir o novo Sistema de Planejamento em Sao Paulo.

A primeira edicao desta publicacao, lancada em fevereiro de 2003, foi impressa pela
Camara Municipal de Sao Paulo, com um total de 5 mil exemplares. O interesse que a
cartilha despertou foi enorme, e variados segmentos da sociedade — liderancas populares,
associacoes de moradores, entidades empresariais, universidades, funcionarios e agentes
publicos, cidadaos e imprensa — solicitaram-na. Além de possibilitar uma informacao basica,
ela foi utilizada em atividades de formacao e debates. Comprovou-se que podia ser um
importante veiculo de conhecimento e implementacdo do Plano Diretor Estratégico. Ja no
més de marco estava praticamente esgotada e nao tinhamos condicoes de atender as
inUmeras solicitacdes que chegavam nao sé de Sao Paulo mas de todo o pais.

Nessas condicdes, para possibilitar a ampliacdao da divulgacao do Plano Diretor
Estratégico de Sao Paulo, inclusive garantindo seu conhecimento em todo o pais, solicitamos
0 apoio da Caixa Econdmica Federal, que tem sido um das mais importantes agentes de
implementacdo do Estatuto da Cidade e de seus desdobramentos. A Caixa viabilizou esta
segunda edicao.

O sucesso deste trabalho nao teria sido possivel sem a colaboragao da equipe do meu
gabinete, dos militantes do movimento de moradia, dos funcionarios da Camara Municipal
e da CEF. A todos os meus mais sinceros agradecimentos. Esta cartilha é uma demonstracao
de que os legislativos no Brasil podem desempenhar um papel fundamental para implementar
as leis que ele aprova, contribuindo para a gestdo democratica e para a construcao de

cidades mais justas e mais bem administradas.
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Parte |

LEGISLACAO URBANA, PLANO DIRETOR E SUA RELACAO COM OS PROBLE-
MAS DA CIDADE

O Plano Diretor faz parte de um conjunto de leis federais, estaduais e municipais
gue tratam e dao regras para o desenvolvimento urbano. O Plano Diretor Estratégico de
Sao Paulo definiu um sistema de Planejamento e Gestao para a Cidade (art. 4°e Titulo IV),
com o objetivo de coordenar as acdes dos setores publico e privado, que deverdo garantir
a transparéncia da administracao publica, e a participacao dos cidadaos e entidades re-
presentativas em todo esse processo.

Vejamos um quadro que mostra a relacdo do Plano com algumas dessas leis e planos:

CONSTITUICAO FEDERAL
Ordenamento Juridico Artigos 182 e 183 - condicionam
direito de propriedade
a sua funcéo social
I | |
ESTATUTO DA CIDADE LEI ORGANICA DO MUNICIPIO
Instrumentos para garantir o Art.143 - Processo de planejamento
cumprimento da funcdo social participativo descentralizado e
da propriedade e das fungdes permanente
sociais da cidade J

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO
Indica e localiza
no territério 0s instrumentos
do Estatuto da Cidade
\

| | LEIDE USO E OCUPACAO | | PLANO DE CIRCULACAO | | PLANO DE HABITACAO || OPERACOES URBANAS
PLANOS REGIONAIS DO sOLO E DE TRANSPORTES CA ¢
PLANOS DE BAIRROS PLANOS DE ZEIS

Além destas, outras leis importantes influenciam diretamente varios temas e proble-
mas ligados as questdes urbanas, por exemplo:

B |egislacao ambiental e urbanistica federal,

B |egislacao ambiental estadual,

B Constituicao do Estado de Sao Paulo;

B legislacao municipal (Lei do Fundo Municipal de Habitacédo, Lei do Conselho Muni-
cipal de Habitacao, Lei de Regularizacao de Loteamentos, Cédigo de Obras, etc).

Para entender melhor esse quadro, vamos procurar responder a algumas perguntas:

I. Perguntas e respostas sobre legislacao

1. Afinal, o que é um Plano Diretor?

E uma lei municipal que organiza o crescimento e o funcionamento da cidade. E no Plano que
esta o projeto da cidade que queremos. Ele diz quais os objetivos a serem alcancados, em
cada drea da cidade e, para viabiliza-los, identifica instrumentos urbanisticos e acoes estraté-
gicas que devem ser implementadas. Ele orienta as prioridades de investimentos da cidade, ou
seja, indica as obras estruturais que devem ser realizadas. O Plano Diretor requlamenta os
instrumentos criados pelo Estatuto da Cidade e indica em que lugares da cidade eles podem e
devem ser aplicados, o que possibilita um avanco da Reforma Urbana.
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2. E o Estatuto da Cidade, o que é?

E uma lei federal (Lei 10.257, de 10 de julho de 2001) que requlamentou o capitulo de Politica
Urbana da Constituicdo de 1988. Criou regras que ajudam todos a terem DIREITO A CIDADE.
Isso significa ter acesso a moradia digna, rede de esgoto, aqua encanada, luz, transportes,
escolas, dreas de lazer e hospitais, e assim por diante. O Estatuto também estabelece que a
propriedade deve ter um uso bom para toda a cidade, ou seja, uma funcao social.

3. Por que foi feito esse Estatuto?

A Constituicdo Federal de 1988 requla o direito de propriedade, que deve cumprir uma fun-
cdo social (art. 182). Essa foi uma conquista das lutas populares pela reforma urbana. Mas
para esse principio ser aplicado foi necessaria sua requlamentacao. Para isso foi feito o Estatuto
da Cidade. Mas o Estatuto da apenas regras gerais para todas as cidades. E ai que entra o Plano
Diretor. Ele escolhe quais dessas regras serdo utilizadas e localiza sua aplicacéo em cada cidade.

4. Sao Paulo ja teve outros Planos Diretores antes?

Ja. O primeiro em 1971, na época da ditadura militar; o sequndo foi aprovado por decurso
de prazo (ou seja, sem votacdo na Cadmara) em 1988, no governo Janio Quadros. O Plano
de 1988, embora ndo tenha gerado praticamente nenhuma consequéncia na cidade,
estava valido até a aprovacao do novo Plano, em 2002 .

5. Entao, quais as novidades deste Plano?

O Plano é baseado na participacao, na funcao social da propriedade e no reconheci-
mento da cidade real:
B foi aprovado democraticamente, incorporando propostas surgidas nos debates
com a sociedade e nas audiéncias publicas realizadas na Camara Municipal e nas
varias regides da cidade,
B regulamentou instrumentos previstos no Estatuto da Cidade,
B definiu quando e onde uma propriedade cumpre sua funcao social;
B reconheceu a cidade real, com seus loteamentos irrequlares, favelas e corticos,
que devem ser tranformados em moradia digna;,
B (efiniu formas de participacdo social e de gestdao democratica,
B (Jefiniu uma agenda publica para os diferentes aspectos do planejamento da
cidade;
B jnstituiu o Sistema Municipal de Planejamento.

6. O que significa “funcao social da propriedade”?

Significa que o direito a propriedade ndo pode estar acima do interesse coletivo, de toda a
cidade. O dono tem que usar e cuidar da propriedade, sendo o imovel sera considerado
ndo utilizado ou subutilizado. Um terreno na cidade se valoriza com os investimentos que
sdo feitos pelo poder publico, com obras em infra-estrutura, utilizando dinheiro de todos.
Por isso, um terreno vazio tem custo social e ndo deve ficar sem uso.

7. Como isso funciona?

A Constituicado diz que a propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando esta de
acordo com o que manda o Plano Diretor. E o Plano que diz quando e onde, em uma
determinada cidade, a propriedade cumpre ou ndo sua funcdo social.

Além disso, o Estatuto da Cidade e a Lei Organica Municipal dao algumas regras gerais sobre
0 que significa cumprir a funcao social.

Logo adiante vamos voltar a esse assunto e ver o que diz o Plano Diretor de Sdo Paulo.



8. O Plano Diretor trata apenas da politica urbana?

Nao. O processo de exclusdo social na nossa cidade se expressa na falta de acesso da popu-
lacdo mais pobre a infra-estrutura, lazer, educacdo, cultura, renda etc. Para combater a desi-
gualdade territorial e social da nossa cidade o Plano Diretor definiu objetivos, diretrizes e
acoes estratégicas para as principais politicas publicas. O Titulo Il do Plano Diretor trata de
temas como:
B desenvolvimento econdémico e social e turismo;
B desenvolvimento humano e qualidade de vida: trabalho, emprego e renda, educa-
¢ao, saude, assisténcia social, cultura, esportes, lazer e recreacdo, sequranca urbana,
abastecimento e agricultura urbana;
B politica ambiental: areas verdes, recursos hidricos, saneamento basico, drena-
gem urbana, residuos sdlidos, energia e iluminacao publica;
B politicas de desenvolvimento urbano: urbanizacdo e uso do solo, habitacao,
circulacao viaria e transportes, dreas publicas, patriménio histdrico e cultural, pai-
sagem urbana, infra-estrutura e servicos de utilidade publica, pavimentacdo e
servico funerario.

9. Como foi feito o novo Plano? Desde quando esta valendo?

A primeira proposta do Plano foi feita pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano
(SEMPLA), que organizou plenarias para apresenta-lo a populacdo. Nesses debates, di-
versos setores da sociedade apresentavam propostas e questionamentos. Depois o Plano
foi enviado para a Cdmara Municipal, que realizou, por meio Comissao de Politica Urbana,
novas plendrias e audiéncias publicas tematicas e regionais. Foram criadas algumas formas
de articulacao de entidades para interferir no processo, como a Frente Popular pelo Plano
Diretor (formada por movimentos populares, urbanistas, assessorias técnicas, laboratorios
universitarios e institutos) e a Frente pela Cidadania (composta por entidades ligadas ao setor
imobilidrio). Em seguida, o vereador Nabil Bonduki, indicado relator do Plano Diretor, formu-
lou uma nova versao do texto, incorporando propostas apresentadas pela sociedade e pelos
vereadores. Por ultimo, o Plano foi aprovado na Cdmara em agosto de 2002 e sancionado
pela prefeita, com veto a alguns artigos que contrariavam o processo de debate. Desde esse
dia esta valendo como Lei n° 13.430, de 13 de setembro de 2002.

Mutirdo de Formacao - CMSP - 02/11/02
Reunido do grupo da regiao Oeste
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ll. Alguns dos principais problemas que o Plano Diretor procu-
rou enfrentar

O Plano Diretor partiu dos problemas da cidade, para definir acbes e instrumentos
para enfrenta-los. Vamos tratar aqui de alguns deles, mas vocé certamente vai lembrar de
outros também importantes.

1. Esvaziamento populacional das areas consolidadas e centrais e crescimento
das areas de urbanizacao precaria e de protecao ambiental

Nos ultimos anos as areas consolidadas, que tém urbanizacdo completa e muitos
empregos, perderam populacao, enquanto as regides com grandes caréncias sociais e
urbanas tiveram grande crescimento populacional.

Veja alguns exemplos:

CENTRO PERIFERIA
Area central Sua populacao Distrito de Sua populagao
(limites da antiga | diminuiu 19% Anhanguera cresceu 210% (cerca
AR-Sé)* (cerca de 100.000 | (Zona Norte) de 26.094
habitantes) entre habitantes) entre
1991 e 2000 1991 e 2000
Distrito do Pari Sua populacao Distrito de Cidade Sua populacao
diminuiu 30% Tiradentes (Zona cresceu 98% (cerca
(cerca de 6.475 Leste) de 94.376
habitantes) entre habitantes) entre
1991 e 2000 1991 e 2000

fonte: IBGE/SEADE/SEMPLA

* Distritos: Sé, Santa Cecilia, Bom Retiro, Consolacdo, Bela Vista, Liberdade, Cambuci, Pari, Bras e Republica

Isso acontece porque as regides mais consolidadas sao as que em geral recebem
a maior parte dos investimentos, publicos e privados. Com isso, ficam mais valorizadas,
com imdveis ainda mais caros. Os moradores mais pobres sdo expulsos e vao morar cada
vez mais longe e em condicoes piores. Acabam indo parar naquelas regides mais precari-
as ou de protecao ambiental, que nao interessam ao mercado imobilidrio e que, justa-
mente por isso, sao mais baratas.

Além disso, a construcao de moradia social pelo poder publico aconteceu princi-
palmente na periferia e os trabalhadores, para ficarem mais perto do Centro, foram obri-
gados a morar em favelas ou corticos. Muitas vezes, isso ndo agrada os vizinhos ricos, que
incentivam o governo a expulsar esses moradores das melhores areas.

Com isso, a periferia hoje cresce muito, ndo por causa da vinda de migrantes de
outros estados, o crescimento é principalmente em consequéncia dessa migracao forca-
da da populacdo da propria cidade, que sai das areas centrais valorizadas e, sem alternativa,
ocupa regides distantes, precarias e muitas vezes, até areas de protecao ambiental.



Veja 0 mapa abaixo. Os distritos com cinza mais claro sao os que mais perderam
populacdo e 0s mais escuros sao 0s que mais receberam moradores.

VARIAGAQ DE POPULAGAD - 1991-2000

mm DISTRITOS QUE GANHARAM MAIS DE 30%
mm DISTRITOS QUE GANHARAM ENTRE 3% E 30%
mm ENTRE 2% E -2%
DISTRITOS QUE PERDERAM ENTRE 3 E B
DISTRITOS QUE PERDERAM MAIS DE 10%

FONTE: IBGE - CENS0S 1991 E 2000

Veja nas paginas 30,
31 e 32 alguns
instrumentos que
podem ajudar a
colocar esses
edificios em uso!

Nesse processo, muitos imdveis nas areas consolidadas estdo vazios ha mui-
tos anos. E so andar pelo Centro da cidade, para ver edificios inteiros sem uso !;?7
nenhum.

B Hoje, 45 mil unidades residenciais estao vazias no Centro (segun-

do o IBGE, 2000) ou 30 mil (sequndo a Eletropaulo).

Além disso, ha muitos galpdes industriais vazios. / -

Quem perde com isso?
B A populacao mais pobre, que é expulsa cada vez para mais longe, gasta tempo e
dinheiro no transporte e ainda mora em bairros com baixa qualidade de vida;
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B 3 cidade toda, que deixa imdveis vazios nas regides da cidade que ja contam
com toda a infra-estrutura instalada, enquanto precisa investir nas areas periféri-
cas que se adensam rapidamente;

B Toda a populacdo, que sofre os efeitos dos problemas ambientais criados pela
ocupacao das areas de protecao.

2. Ocupacao das areas de protecao ambiental

16

Hoje, parte do municipio é classificada como macrozona de protecao ambiental.
Parte desta regido é protegida por uma lei estadual (chamada Lei dos Mananciais) por-
gue dela vem a agua que utilizamos, inclusive para beber.

Como vimos, a populacdo muda para essa regido porque nao tem outra alterna-
tiva, devido a falta de producdo de moradia social em larga escala e a valorizacdo imobi-
liaria das areas centrais. Como essas areas sao ocupadas de maneira irregular (de acordo
com as leis atuais s6 poderiam ser construidas casas em lotes muito grandes), as moradi-
as sao vendidas no mercado informal por um preco mais baixo. Isso mostra que, atual-
mente, 0 agravamento do problema ambiental tem tudo a ver com habitacdo de interes-
se social.

Sao Paulo tem uma regidao verde em volta da regidao metropolitana chamada
cinturdo verde. A presenca da vegetacdo é fundamental para a existéncia de agua limpa.
Quanto mais a cidade avancar nessa regiao, pior fica a situacao.

Os principais reservatorios de agua que abastecem a cidade sao: Cantareira, Billings,
Guarapiranga, Rio Grande e Cotia.

A fiscalizacdo é importante, mas apenas colocar mais fiscais nao resolve o proble-
ma. Isso porque o que acontece na regiao de protecdo ambiental tem relacao com o que
fazemos no restante da cidade, inclusive nas regides mais nobres, como vimos no item
anterior.



A situacao atual é muito grave:
B temos em Sao Paulo a pior situacao do Brasil em relacdo a agua;

B 3 regido Sudeste do Brasil tem menos agua por habitante do que qualquer
regiao do pais, pior inclusive do que o Nordeste;

B 0 municipio de Sao Paulo depende da agua dos municipios vizinhos;

B o Rodoanel devera gerar mais crescimento da regido, com aumento na de-
manda por agua.

3. Agravamento das enchentes e escassez de areas verdes

Outro problema ambiental grave sdo as enchentes que infernizam a vida de todos os
moradores da cidade. Os rios e corregos da cidade foram canalizados e transformados em
avenidas de fundo de vale. Ao longo dessas avenidas foram construidos fabricas, shopping
centers, supermercados e grandes edificios em geral que impermeabilizaram o solo. Com o
crescimento da cidade temos cada vez menos capacidade para absorver as aguas, pois fal-
tam dreas verdes e os terrenos sdo muito ocupados e pavimentados. As enchentes sao
consequéncia deste processo, que ira se agravar no futuro se nada for feito para mudar esta
l6gica.

4. Emprego longe da moradia

Enquanto a populagao cresce na periferia e faz dela um local onde predomina a
moradia, 0 mesmo nao acontece com a distribuicao dos empregos.

Sao Paulo deixou de ser uma cidade principalmente industrial, e a grande maioria de
empregos esta no comércio e nos servicos. Os dados mostram que esses empregos se loca-
lizam na area central e consolidada da cidade, lugar onde estao sediados muitos escritérios,
consultérios, bancos e um grande nimero de lojas.

Veja alguns exemplos de taxa de oferta de empregos, que relaciona o nimero de
empregos com o numero de moradores do distrito (97/2000):

AREA CONSOLIDADA AREA PERIFERICA
Distrito Sé 718 empregos para Distrito Cidade Tiradentes 10 empregos para
(Zona Central) cada 100 habitantes (ZonaLeste) cada 100 habitantes
Distrito Itaim Bibi 161 empregos para Distrito Capdo Redondo 13 empregos para
(Zona Sudoeste) cada 100 habitantes (Zona Sul) cada 100 habitantes

Fonte: Metr6/0OD-97 no Mapa da Exclusdo/Inclusdo Social 2000 - Dindmica Social dos Anos 90: PUC/SP | INPE-P¢lis e IBGE - Censo
Demografico 2000.

Esses dados mostram que nos locais onde a maioria da populacdo mora tem pouco
emprego e onde existe um grande nimero de postos de trabalho ha pouca gente morando.
Quiais as conseqiéncias dessa situacao? A principal € um grande deslocamento entre a casa
e o trabalho, um vai-e-volta que consome horas de cada trabalhador, gerando desgaste
fisico, cansaco e mau humor.
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Veja 0 mapa a seguir. Quanto mais escuro o distrito, menos oferta de emprego por
morador.

Taxs DE EMPREGD
WIMERD DE EMFREGOS | FOPULAGAD

MAIS DE 4
[ ENTRE 1 E 0,48
I ENTRE 5,46 E 059
. MEMOS DE 6,20

Fonte: IBGE - Censos 1991 e 2000

5. 0s problemas de transporte e transito: grande perda de tempo no desloca-
mento

Com o emprego longe da moradia, os deslocamentos sao longos e dificeis. Mas
como sao feitas essas viagens em Sao Paulo?

B A cada dia entram trezentos automdveis em circulacdo em Sao Paulo;
B na cidade temos um carro para cada duas pessoas;

B o5 investimentos que estdo sendo feitos nos trens e metrd nao sao suficientes
para tirar parte desses automéveis das ruas. Os congestionamentos continuam acon-
tecendo nos lugares onde tem maior oferta de empregos;

B um terco da populacdo usa transporte coletivo publico, um terco usa transpor-
te particular e um terco anda a pé (OD97);

B existem 9.400 6nibus municipais em circulacao;
B existem trabalhadores que perdem mais de 6 horas por dia em deslocamentos.



6. Equipamentos e servicos distribuidos de forma desigual

Esse aumento da populacdo nas periferias agrava algo que ja existia em Sao Paulo: a
desigualdade das condicoes de vida em cada bairro.

E facil ver como hé diferencas entre uma parte e outra da cidade. A regido que
abrange Avenida Paulista, Jardins, Faria Lima, Berrini, Marginal Pinheiros, Morumbi e Moema,
por exemplo, é formada por bairros “completos”, com transporte, servicos e todo tipo de
equipamento. De outro lado, em bairros como Cidade Tiradentes, Capdo Redondo,
Anhanguera e Jardim Angela (e muitos outros), a vida € muito mais dificil e falta quase tudo.

Estas diferencas ndo estdo ainda suficientemente detalhadas e identificadas. Nao
sao conhecidos com exatidao nimeros que demonstram o quanto falta de ligacoes de agua
na periferia da cidade, quais ruas ainda nao estao asfaltadas, onde mais falta escola, creche,
onibus etc.

Alguns esforcos importantes neste sentido tém sido feitos, como a apresentacao de
dados pela Prefeitura durante os debates do Orcamento Participativo em 2001. Também
existem trabalhos importantes, como o Mapa da Exclusado/inclusao Social da Cidade de
S&0 Paulo / 2000 - DINAMICA SOCIAL DOS ANOS 90, que buscam mostrar o quanto a
oferta de qualidade de vida ainda é desigual entre os distritos de Sao Paulo.

A metodologia utilizada na elaboracdo do Mapa se baseia na construcao de um
indice, que varia em uma escala de -1 a +1. Ele considera as diversas areas e setores
populacionais da cidade, classifica-os pelo afastamento em relacdo a uma condicao basica
de inclusao social e compara a distancia entre melhores e piores condicdes de vida com que
os habitantes contam. Cada um dos 96 distritos da cidade foi analisado, verificando as
condicoes que oferece para o conjunto dos cidadaos, mostrando a situacao de renda e de
escolarizacao, as condicoes de moradia e conforto domiciliar, o acesso a saude, a lazer etc.

A combinacao desses diversos aspectos resulta em um indice que retrata um pouco
da qualidade de vida em cada distrito, como exemplificado no quadro abaixo:

iNDICE EXCLUSAO/INCLUSAO 2002 NA CIDADE DE SAO PAULO

Distrito indice
Jardim Angela -1,00
Grajau -0,95
Cidade Tiradentes -0,93
Lajeado -0,92
Capao Redondo -0,77
Sao Miguel -0,64
Campo Limpo -0,61
Liberdade -0,15
[taim Bibi 0,46
Pinheiros 0,91
Moema 1,00

Mapa da Exclusdo/Inclusdo Social 2002 - DINAMICA SOCIAL ANOS 90 - PUC/SP - INPE - Polis
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Grandes obras publicas
As obras na cidade nem sempre servem para melhorar nossa vida.
Muitas sao feitas para valorizar os bairros ja privilegiados e beneficiar os que ganham dinhei-

ro com o mercado imobilidrio. Precisamos ficar atentos para ver onde estao sendo feitas as
novas obras, como avenidas, tuneis e viadutos.

Entre 1993 e 1996, por exemplo, quase todas as grandes obras foram feitas no setor sul-
sudoeste da cidade, a mesma regiao que concentra a populacdo de mais alta renda. Essa
regiao mais rica esta marcada em cinza no mapa abaixo, e as obras estao numeradas.

B 115 TR TS CHOT S5 CORCENTTA
A POPUILACED DE ALTS RERDH
FORTE: 208 . CENSD 581

LOCALLEACED DA PRBCIPRIE DERAS LRI
EXECUTADAS PELA PAEFEMU RS O Sha FRULT
ENTRE 1800 E #556

1. TUNMEL 308 O FSRGUE DO EIRAFUERA

PR ESAGEY BN HIWEL DA A SANTOD AMAHD
[k A, JISCELMO KLIMTSCHER

CERCLIHHA B RADURBRHA

TUMEL 308 & R MHHEROHE

PRIEN TR Cly Al ERFRLADY
CANALIZACED DO CARRESD AL ESFRAMD,
FRMBERTALRS DI ESTRADA DE bW SO0 AR
55T BN MIFEAMEL VkRED

. THEWD SAGOEE | ARCHIETS, | TRHCREDD REVES
10 SEETER VERKD MOU-PESSEGD

11 CAMALIZAGAD DO CORRESD JAOLUHPESSEGD

TR N

ToTaL DE RWESTRENTOS
L343 5 MLHGES OE REAS

FORTE- SSTEMA, CFD CMER
FONTE: DFESTOAKD MUKESPAL 00 T

SE0 PALILC TRNFTES OF CRISE F ESPERARCA
A, iR

7. Falta de moradia digna

A Constituicao da Republica afirma que a moradia digna é um direito de todos os
cidadaos brasileiros (art. 6°). Define que a responsabilidade de garantir habitacdo é dos trés
niveis de governo: Unido, Estados e Municipios.

Em nivel federal, além dos recursos do Orcamento da Unido, a habitacao conta com
recursos do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico), administrados pela Caixa




Econdmica Federal. No Estado de Sao Paulo, desde 1990, cerca de 1% do ICMS (Impos-
to sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos) é destinado a area. Na capital, ela recebe
recursos do Orcamento do municipio e das Operacoes Urbanas (ver pag. 61). Isso sem
falar nos recursos internacionais providos por organismos como o BID (Banco
Interamericano de Desenvolvimento) e o Bird (Banco Mundial).

Entretanto, a atuacdo tem acontecido sem nenhum planejamento, sem articulacao
entre os recursos disponiveis, entre as esferas governamentais ou entre os programas exis-
tentes, sem acdes priorizadas ou critérios para atendimento das demandas. E o atendimento
das caréncias de habitacdo acaba tendo um uso clientelista, servindo como instrumento de
barganha politica e ndo como a garantia de um direto de todo cidadao.

Por isso, apesar de existirem muitos recursos previstos para investir em moradia, a
situacao tem piorado.

Temos direito a
moradia digna!
Veja na pagina 37
a 47 o que o Plano
diz sobre habitacdo
popular.

Por outro lado, as moradias construidas pelo setor privado sao caras e nao
atendem os trabalhadores mais pobres (a maioria da populacdo). Existe até uma faixa
da classe média com dificuldades em adquirir uma moradia no mercado, aumentando
ainda mais a demanda por moradias providas pelo Estado.

Com isso, os problemas de moradia s6 tém aumentado. Muita gente mora
em situacdo extremamente precdria, em corticos, favelas, loteamentos irregulares,
comodos, em areas de risco, com pouco acesso a infra-estrutura, sem posse regular
do imovel etc.

Mas ha uma dificuldade em conhecer dados precisos sobre a situacao em
Sao Paulo. Os dados existentes mostram que o problema é muito grande. Pior do
gue isso: confirmam que ele vem crescendo muito nas Ultimas décadas. Alguns
esforcos estao sendo feitos para levantar dados mais precisos, mas ainda ha muito trabalho
a ser feito.

Alguns dados sobre moradia:

Moradores em favelas (IBGE, 2002)* 1.160 mil
Moradores em corticos (Fipe, 1996) 600 mil
Moradores de rua (Fipe, 2000) 8.702 pessoas (adultos e criangas)

Moradores em loteamentos e condominios clandestinos | Cerca de 3 milhoes
(SEHAB, 2001)

* Dado obtido na Base Cartografica Digital das Favelas do Municipio de Sdo Paulo, elaborada em
2003 pelo Centro de Estudos da Metrépole - CEM.

8. Poder de decisio nas maos de poucos

Estamos vendo que riqueza econdémica e qualidade de vida em Sao Paulo sao privilé-
gios de poucos grupos sociais que moram nos lugares onde nao falta nada. As desigualda-
des sociais marcam nossa cidade. Outro tipo de desigualdade é a concentracao do poder de
decisao nas maos de poucos: as pessoas mais privilegiadas vém tomando as decisdes mais
importantes para o futuro de todos.

Enquanto os mais pobres participam de reunides, plenarias e discussdes e organizar
manifestacoes, passeatas, marchas e ocupacdes para consequir interferir em algumas deci-
sdes do governo, os mais ricos tém maior poder de decidir sobre os investimentos publicos
e resolvem muitos dos seus problemas com um simples telefonema ou com conversas de
batidores. E existe ainda uma camada da populacdo que vive bem e nao participa de nada.
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Um problema que piora essa situacdo é o pequeno numero de representantes
politicos para os 10 milhdes de pessoas que vivem em Sao Paulo. Para a gente ter uma
idéia desse déficit, comparamos o municipio de Sao Paulo com o Estado do Rio Grande do
Sul onde também vivem cerca de 10 milhdes de brasileiros:

Regido Numero de | Representantes no poder | Representantes no poder
habitantes executivo legislativo

Municipio de S&o Paulo | 10 milhdes 1 prefeito 55 vereadores

Estado do Rio Grande do | 10 milhdes 1 governador, mais de 400 | Milhares de vereadores em mais

Sul

prefeitos

de 400 Camaras Municipais

Para desconcentrar o poder de tomada de decisdes em Sao Paulo nao basta criar
mais cargos politicos. E preciso fortalecer as organizacoes coletivas e os movimentos sociais,
abrindo canais publicos de negociacao dos interesses de cada grupo e informando a popula-
cao sobre as decisdes que podem afetar a vida de todos. Devem ser criados os Conselhos de
Representantes nas Subprefeituras, conforme previsto no art. 54 da Lei Organica do Munici-
pio desde 4 de abril de 1990.

Existem na Camara Municipal varios projetos de lei pela criacao destes conselhos,
mas é dificil aprova-los porque parte dos vereadores é contra, por achar que essa instancia
tiraria parte de seu poder.




lll. Como o novo Plano Diretor enfrenta esses problemas?

O Plano identificou os principais problemas da cidade e buscou enfrenta-los, definin-
do objetivos a serem alcancados em 10 anos e indicando instrumentos urbanisticos para
atingi-los. Instrumentos sdo como ferramentas que vocé pode usar para fazer determinadas

Coisas. .

— ¢
1. como o Plano enfrenta os principais problemas? r'l't @l
a) Define objetivos (;_) r!:';'
e
Veja alguns deles: 'ﬁl -y |
B combater a desigualdade no territério da cidade; ; ,‘%.LHI /l {
B promover a urbanizacao e qualificacdo das areas periféricas, assim como I"‘"-, ' i ,-;ih‘w
a criacdo de empregos nessas regioes; | '-._f' o ) '
B preservar e recuperar as areas de protecao ambiental; : _‘_{ “l,

B estimular o adensamento populacional nas areas com boa infra-estrutura e A
oferta de empregos;

B equilibrar a localizacdo dos empregos com a das habitacoes populares;
B ampliar a permeabilidade do solo;

B estimular a producao de Habitacao de Interesse Social;

B reduzir a necessidade de deslocamento e melhorar o sistema de transporte
coletivo.

b) Para alcancar esses objetivos, o Plano define o que é necessario para as propri-
edades cumprirem sua func¢ao social

O Plano entende a funcao social da propriedade urbana como um elemento
constitutivo do direito de propriedade. Isso significa que o proprio direito de proprie-
dade deixa de existir quando ela ndo cumpre sua funcdo social. Para cumprir sua
funcao social a propriedade urbana precisa:

B atender as necessidades dos cidadaos (qualidade de vida, justica social, acesso
universal aos direitos sociais e ao desenvolvimento econdémico);

B ter uso compativel com a infra-estrutura, os equipamentos e servicos publicos
disponiveis;

W ter uso compativel com a preservacao do meio ambiente;

B ter uso compativel com a seguranca, o bem-estar e a salde de seus usuarios e
vizinhos;

B fornecer contrapartida pelos investimentos publicos realizados na cidade.

Além disso, o Plano define diretrizes fundamentais de organizacao da cidade, que
precisam ser cumpridas (art. 12).

Nao cumprem a funcado social iméveis nas seguintes situacoes:

B terrenos ou glebas totalmente desocupados, terrenos subutilizados, onde o coefi-

ciente de aproveitamento minimo nao tenha sido atingido (ou seja, com pouco apro-

veitamento);

B prédios que tenham no minimo 80% de sua area nao utilizada.

Os artigos 200 e 201 do Plano definem os critérios para se considerar um imével nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

P
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O Plano tem varios instrumentos que devem ser utilizados para fazer com que a
propriedade tenha de fato um uso social. Vamos falar deles mais adiante, nas paginas 29 e
30 desta cartilha.

¢) Regulamenta instrumentos urbanisticos e define acoes estratégicas

O Plano regulamenta instrumentos e identifica onde eles podem ser aplicados para
gue as transformacoes previstas ocorram e os objetivos esperados sejam atingidos no prazo
de 10 anos.

2. Como o Plano localiza no espaco da cidade os problemas e objetivos a serem
alcancados?

Ele faz uma leitura da cidade na qual identifica desigualdades e localiza no territério
regibes homogéneas, ou seja, COM Mais Ou Menos as mesmas caracteristicas.

Mas por que o Plano faz isso?

Ele reconhece as desigualdades para definir objetivos e regras diferentes para cada
regido ou parte da cidade e, por meio da aplicacao de instrumentos especificos, atingir os
objetivos estabelecidos. Com isso, pode-se controlar o uso da terra, a distribuicao da popu-
lacdo e a localizacdo dos edificios, entre outras coisas.

A cidade deixou de ser dividida em zona urbana e rural e foram estabelecidos dois
tipos de macrozonas (ver pag 23), pintadas no mapa, que se subdividem em diferentes
macroareas, cada qual com objetivos especificos:

MACROZONAS MACROAREAS
Protecdo ambiental Protecéo integral
(degtinada a preservacgao e conservacao e aleaniae]
ambiental)

Conservacao e recuperacao

Reestruturacao e requalificacao urbana

Estruturacéo e qualificagdo urbana
(destinada a concentrar o adensamento urbano,
povoando as regides dotadas de infra-estrutura | _Urbanizacéo em consolidacéo
e emprego e estruturando as regides precéarias) | Urbanizacéo e qualificagdo

Urbanizacao consolidada




Localize no mapa abaixo as 2 macrozonas e as macroareas em cada uma delas:

| BONCEED

»
Flanz Diretor Extratégico
| stara 101 Palmicn e Besssvmvira Urhane

Legemin

Macrgdma de Lirkangaphe Coneobdada
Mas=dies da Raeihiutodid: @ Aegueifioeslia
Flacr oa Lirt &o sm Cznan 3

Macrzmies da Lrbansacks B Oonifireske
Macrsdied da Pralezlo lalngral
Mepomdram de Ueo Suismiaval

Ma da L # ¢ Meciucemcio

Lirruils dn Macrorans

25



Veja os quadros que detalham as macrodreas das duas macrozonas.

Obs.: Nos quadros abaixo estao citadas as Zeis, detalhadas na pagina 40, e a outorga onerosa, que esta explicada

na pagina 34 e 36.

a) Macrozona de Protecao Ambiental (art.150)

Macroareas
distritos incluidos total ou
parcialmente em cada
macroarea
(informacoes extraidas da
leitura dos mapas)

O que sao

Objetivos que o PD
quer alcancar nas
areas

Instrumentos
prioritarios para
alcancar os objetivos

PROTECAO INTEGRAL
(art. 151)

Anhanguera, Brasilandia,
Cachoeirinha, Cangaiba,
Cursino, Ermelino
Matarazzo, Jabaquara,
Jaragué, Jd. Angela,

Jd. Helena, Mandaqui,
Marsilac, Perus, Pq. do
Carmo, S. Miguel,
Tremembé, V. Jacui.

Sao areas localizadas nos
limites do municipio com
reservas florestais, parques
estaduais, municipais e
reservas bioldgicas.

Preservar a natureza. Para
tanto serdo permitidos
apenas os usos voltados a
pesquisa, ao ecoturismo e
a educacdo ambiental.

e Zoneamento ambiental.

uso
SUSTENTAVEL (art. 152)

Anhanguera, Cidade Dutra,
Cidade Tiradentes, Grajau,
[taim Paulista, Jd. Helena,
Marsilac, Parelheiros, Parque
do Carmo, Perus, Sdo

Sao areas que sobraram
das chamadas areas rurais
(chacaras, sitios) e
compreendem também as
Areas de Protecao
Ambiental (APAs)e as
Reservas Particulares do
Patriménio Natural (RPPNs)

Compatibilizar a
conservacao da natureza
com o uso sustentavel de
parcela dos recursos
naturais existentes. Sao
permitidos usos
econdbmicos como a
agricultura, o turismo e

e Zoneamento ambiental;
. ZEPAG e ZEPAM;

« transferéncia do direito
de construir;

« Termo de Compromisso
Ambiental (TCA).

Anhanguera, Brasilandia,
Campo Limpo, Capao
Redondo, Cidade Ademar,
Cidade Dutra, Freguesia do
0, Cachoeirinha, Grajau,
Guaianases, Cidade
Tiradentes, Iguatemi,

Jd. Angela, J. S. Luis,
Jabaquara. Jacana, Jaragua,
José Bonifacio,
Mandaqui,Parelheiros,
Pedreira, Perus, Pirituba,
Raposo Tavares, Rio Pequeno
Sao Rafael, Socorro,
Tremembé, V. Sonia.

mananciais para o
abastecimento de dgua da
cidade onde a ocupacao
urbana ocorreu de forma
desordenada e
ambientalmente
inadequada.

de forma a minimizar os
impactos ambientais
decorrentes da ocupacao
indevida do territério e
também ndo permitir mais
ocupacoes.

Miguel. lazer e mesmo
parcelamentos destinados
a chacaras, desde que
compativeis com a
protecdo ambiental.
CONSERVACAO Sdo areas com vegetacdo | O objetivo principal é e Zoneamento ambiental;
E RECUPERACAO remanescente significativa | qualificar os e ZEPAG E ZEPAM;
(art. 153) e que integram os assentamentos existentes, |+  Transferéncia do direito

de construir;

e ZEIS T,

e ZEIS 4,

e Termo de Compromisso
Ambiental (TCA).
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b) Macrozona de Estruturacao e Qualificacdo Urbana

Macroareas
distritos incluidos total ou
parcialmente em cada
macroarea

O que sao

Objetivos que o PD
quer alcancar nas
areas

Instrumentos
prioritarios para
alcancar os objetivos

REESTRUTURAQAO E
REQUALIFICAGAO
(art. 155)

Barra Funda, Bela Vista, Bom
Retiro, Bras, Cambuci,
Liberdade, Mooca, Pari,
Republica, Santa Cecilia, Sé e
Vila Leopoldina.

Também fazem parte as
areas das Operacoes Urbanas
existentes e propostas, as
zonas de uso industrial Z6 e
Z7 e ZUPI criadas por Lei
Estadual, as Areas de
Projetos Estratégicos e as
Areas de Intervencao
Urbana (mapa 9 do PDE) ao
longo das linhas de
transporte de alta
capacidade (mapa 3 do PDE -
ver pag. 73)

Sdo areas com boa infra-
estrutura, com alta taxa de
emprego por habitante,
gue passam atualmente
por processos de
esvaziamento populacional
e desocupacao dos
imoveis.

Transformar a regido
incentivando a Habitacao
de Interesse Social (HIS), a
producao imobiliaria e as
atividades de comércio e
servicos; preservar o
patrimoénio arquitetdénico;
melhorar a qualidade dos
espacos publicos;
reorganizar a infra-
estrutura e o transporte
coletivo.

e Operacoes urbanas
consorciadas;

e parcelamento,
edificacdo e utilizacao
compulsoérios;

e« IPTU progressivo no

tempo;
. ZEIS 3;
. ZEPEC;

. zoneamento de usos;
e transferéncia do direito
de construir;

» desapropriacao com
pagamento em titulos.

URBANIZACAO
CONSOLIDADA
(art. 156)

Alto de Pinheiros, Butanta,
Campo Belo, Consolacao,
Itaim Bibi, Jardim Paulista,
Lapa, Moema, Morumbi,
Perdizes, Pinheiros, Santo
Amaro, Tatuapé, Vila
Andrade e Vila Mariana e as
Zonas Exclusivamente
Residenciais (ZER) definidas
no PDE.

Excetuam-se desta macro
area os perimetros das
operacoes urbanas (mapa 9
e quadro 13 do PDE - ver
pag. 71).

Sao areas formadas por
bairros consolidados
habitadas por populacao
de renda média alta que
contam com alta taxa de
empregos e boas
condicdes de urbanizacao.
Tém sofrido um aumento
nas construcdes verticais e
também apresentam
esvaziamento populacional
e saturacdo da malha
viaria. Incluem-se as
antigas Z1, classificadas
por ZER no PDE.

Controlar o adensamento
construtivo e a saturacao
viaria, protegendo as areas
chamadas estritamente
residenciais (que sao as
qgue sé tém residéncias),
estimulando o
adensamento populacional
onde este ainda for
possivel, como forma de
dar melhor
aproveitamento a infra-
estrutura existente e
equilibrar a relagdo entre
oferta de empregos e
moradia.

e Outorga onerosa mais
cara que no resto da cidade
para construcdes nao
residenciais e mais barata
para habitacdo de mercado
popular,

e zoneamento restrititvo
em bairros residenciais, com
definicao precisa dos
corredores de comércio e de
Servicos,

e planos de bairro,

e projetos estratégicos nos
centros de bairros visando a
sua requalificacao.
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Macroareas
distritos incluidos total ou
parcialmente em cada
macro area

O que sdo

Objetivos que o PD
quer alcancar nas
areas

Instrumentos
prioritarios para
alcancar os objetivos

URBANIZACAO EM
CONSOLIDACAO
(art. 157)

Agua Rasa, Aricanduva,
Belém, Campo Grande,
Carrao, Casa Verde,
Freguesia do O, Ipiranga,
Jabaquara, Jaguara,
Jaguaré, Limao, Penha,
Pirituba, Rio Pequeno,
Santana, Sao Domingos, Séo
Lucas, Saude,

Vila Formosa, Vila
Guilherme, Vila Maria, Vila
Matilde, Vila Prudente e Vila
Sonia, excluem-se as partes
dos distritos que integram a
Macrozona de Protecao
Ambiental.

Sao areas que apresentam
com condices
socioecondmicas
intermediarias em relacdo
a macro area de
urbanizacao consolidada e
a de urbanizacao e
qualificacdo. Tém
condicbes de atrair
investimentos imobilirios
privados e, embora ja
alcancem um grau basico
de urbanizacao, requerem
gualificacao urbanistica.

Estimular sua ocupacao
com a promogao
imobilidria e de Habitacao
de Interesse Social (HIS) e
Habitacdo de Mercado
Popular (HMP); criar
empregos no setor de
Servicos.

e Qutorga onerosa de
valor inferior ao das macro
areas anteriores;

« direito de preempcao,
e parcelamento e
edificacdo compulsorios;

e ZEIS1eZEIS 2;

e zoneamento de uso;

e planos de bairros;

e projetos estratégicos;
e IPTU progressivo no
tempo;

e usucapido especial de
imével urbano;

e concessdo de uso
especial;

*  dareas de intervencado
urbana;

* desapropriacdo com
pagamentos em titulos.

URBANIZACAO E
QUALIFICACAO
(art. 158)

Anhanguera, Artur Alvim,
Brasilandia, Cachoeirinha,
Campo Limpo, Cangaiba,
Capéao Redondo, Cidade
Ademar, Cidade Lider,
Cidade Tiradentes, Cursino,
Ermelino Matarazzo,
Guaianases, Iguatemi, Itaim
Paulista, Itaquera, Jacana,
Jaragua, Jardim Helena,
Jardim S&o Luis, José
Bonifacio, Lajeado,
Mandaqui, Parque do
Carmo, Pedreira, Perus,
Ponte Rasa, Sacoma, Sao
Mateus, Sao Miguel, Sao
Rafael, Sapopemba, Socorro,
Tremembé, Tucuruvi, Vila
Curuca, Vila Jacui e Vila
Medeiros, excluem-se as
partes dos distritos que
integram a Macrozona de
Protecdo Ambiental.

Sao areas ocupadas
predominantemente por
populagao de baixa renda,
com grande concentracao
de loteamentos irregulares
e favelas.

Tém baixa taxa de
emprego e infra-estrutura
basica incompleta.
Também apresentam
deficiéncia de
equipamentos sociais,
culturais, de comércio e
servicos.

Completar e melhorar a
infra-estrutura,
incentivando a construcdo
de Habitacdo de Interesse
Social (HIS); melhorar o
acesso com transporte
coletivo; regularizar
habitacoes populares;
gerar empregos; criar
novas centralidades e
espacos publicos,
implantando
equipamentos e servicos.

e ZEIS1eZEIS 2;

e outorga onerosa mais
barata;

e prioridade para
implantacdo de
equipamentos sociais, por
exemplo, os Centros de
Educacao Unificados (CEUs),
também conhecido por
"escoloes”;

e eixos e polos de
centralidades;

e areas de intervencao
urbana;

»  preferéncia de uso dos
recursos do Fundo de
Desenvolvimento Urbano em
urbanizacao e qualificacdo
de assentamentos populares
e transporte coletivo;

e usucapido especial de
imével urbano;

e concessao de uso
especial;

e direito de preempcao;

e parqgues lineares.
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Mutirdo de Formacao - CMSP - 02/11/02
Reunido do grupo da regido Sul.

Apesar da definicdo destas macrozonas e macroareas, continuam valendo as regras
do zoneamento atual (das Z1, Z2, Z3 etc) até a nova lei de uso e ocupacao do solo. O Plano
Diretor criou novas zonas de uso. Sao elas:

B Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER) - nelas s6 pode ter moradia, ndo pode

ter transito pesado, e ndo pode ter altos niveis de barulho.

B Zonas Industriais em Reestruturacao (ZIR) - zonas que eram ocupadas por gran-
des industrias e agora poderao ter também outros usos;

B Zonas Mista - constituidas pelo restante do territério da Macrozona de
Estruturacdao e Qualificacdo Urbana (excluidas as ZER, as ZIR e as zonas especiais) e
gue devem ser especificadas nos Planos Regionais. Sao os Planos Regionais que defi-
nirao os usos permitidos e também onde e como usos diferentes podem se instalar
nesses lugares.

Um mesmo tipo de zona de uso pode estar em diferentes macrodreas. Também foi
estabelecida uma correspondéncia das novas zonas com o zoneamento atual, cujas regras
continuam valendo até que seja aprovada a nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo, com
excecao dos novos coeficientes de aproveitamento e da outorga onerosa, que passaram a
valer a partir de 2 de janeiro de 2003.

Foram definidas também as zonas especiais, que tém caracteristicas e/ou
destinacao especifica e normas préprias de uso e ocupacao do solo. Sao elas:

B Zonas Especiais de Preservacao Ambiental (ZEPAM) - porcoes do territério onde

existem elementos ambientais isolados a serem protegidos;

B Zonas Especiais de Preservacao Cultural (ZEPEC) - areas de preservacao do

patrimoénio histérico, artistico e arqueoldgico;

B Zonas Especiais de Producao Agricola e de Extracdo Mineral (ZEPAG) - areas

onde ha interesse publico em manter e promover atividades agricolas e de extracao

mineral;
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B Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) - areas reservadas prioritariamente para
moradia popular, tanto com o objetivo de qualificar as existentes como de produzir
novas.

3. Que instrumentos e acoes estratégicas o Plano Diretor utiliza para povoar as
areas consolidadas e conter o crescimento populacional das areas precarias e de
protecdo ambiental?

a) Estimular o uso habitacional nas areas centrais e nas areas consolidadas

O PD prevé varios instrumentos que tém como objetivo estimular o uso habitacional
nas areas centrais e consolidadas. Com esses instrumentos procura contribuir para que os
atuais moradores nao sejam excluidos ou expulsos e para que novos empreendimentos
habitacionais sejam implantados.

Veja alguns desses instrumentos:

B Zeis 3 - “Reservam” determinadas areas centrais, bem localizadas e com infra-
estrutura completa para a utilizacao prioritaria de populacao de baixa renda. Isso
significa que ndo se pode mais construir para qualquer uso: deve-se garantir que
uma porcentagem da area construida seja destinada para populacao de baixa renda.
Com isso, aumenta a oferta de areas disponiveis para habitacao popular, que deixa
de competir com outros usos que o mercado costuma preferir, por darem mais
lucro. O objetivo é ampliar a oferta de terrenos para diminuir o preco final do imoével;

B edificacdo e utilizacdo compulsérias (ver pags. 31 e 32). Estes instrumentos
objetivam garantir a funcao social de propriedade, sao aplicados em imoveis localiza-
dos nas areas centrais e consolidadas e visam combater a manutencao de terrenos e
edificios vazios e subutilizados, que poderiam ser usados para Habitacdo de Interes-
se Social;

B definicdo de duas categorias de habitacao popular: HIS (Habitacao de Interesse
Social) e HMP (Habitacao de Mercado Popular) que, a partir da definicado de determi-
nadas caracteristicas para cada uma delas, garantem estimulos para o aumento da
producdo. Por exemplo: para construir HIS ndo se paga outorga onerosa, ou seja,
nessas areas consolidadas é permitido construir acima do coeficiente de aproveita-
mento basico sem ter que pagar a outorga para a prefeitura, o que significa um
barateamento no preco final do imével. Para HMP a outorga é mais barata. Assim, se
uma construtora fizer HMP pagard menos outorga do que se construir para classe
média ou alta, o que funciona como um estimulo para este tipo de construcao;

B transferéncia do direito de construir (art. 217 e 218), em casos de doacdo de
imo&veis nos quais haja interesse publico para uso como HIS. Por exemplo: um imével
ocupado por um cortico, que tenha sido avaliado pela prefeitura como um bom
imovel para ser reformado e transformado em HIS de qualidade, pode ser doado pelo
proprietario. Em troca, ele recebe o direito de utilizar o potencial construtivo daquele
imoével em outro terreno, sem precisar pagar a outorga onerosa.



A politica habitacional devera, de acordo com os objetivos, diretrizes e acoes estratégi-
cas definidas no PD, ser formulada de modo a garantir o adensamento populacional nas areas
consolidadas da cidade. Isso quer dizer que deverao ser priorizados 0s programas e projetos,
assim como as metas a serem cumpridas, que garantam a implementacao dessa diretriz mais
geral.

b) Regulamentar os instrumentos que ajudem a colocar em uso imoéveis vazios ou
subutilizados

Casardo Santos Dumont, em Campos Eliseos, vérias vezes ocupado pelo Movimento de Moradia.

Imdveis ou terrenos vazios ou subutilizados localizados em areas urbanizadas nao
estdo cumprindo a sua funcdo social. E por isso que a Constituicao autoriza o poder publico
a penalizar o proprietario de acordo com as exigéncias do PD. Para isso ele tem instrumentos
juridicos que sao utilizados em trés etapas. Se o proprietario nao fizer o que foi solicitado, a
penalidade vai ficando mais grave, podendo chegar até a desapropriacdo com pagamento
em titulos da divida publica. O PDE ja definiu nos artigos 200 e 201 onde este instrumento ja
pode ser aplicado.

Quais sao essas trés etapas?

Essas etapas estdo previstas na Constituicdo da Republica (artigo 182, paragrafo 4°,
incisos |, Il e lll) e também no Estatuto da Cidade (art. 5°). No Plano Diretor Estratégico estao nos
art. 199 a 203.

O PD definiu que este instrumento pode ser aplicado aos iméveis considerados nao
edificados ou subutilizados localizados:

- nasZEIS2e3

- nas areas de Operacdes Urbanas Consorciadas e Projetos Estratégicos

- nos distritos Agua Rasa, Alto de Pinheiros, Aricanduva, Artur Alvim, Barra Funda, Bela
Vista, Belém, Bom nos distritos Agua Rasa, Alto de Pinheiros, Aricanduva, Artur Alvim,
Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Butanta, Cambuci,Campo Belo, Carrao,
Casa Verde, Consolacao, Freguesia do O, Ipiranga, Itaim Bibi, Jabaquara, Jaguara, Jaguaré,
Jardim Paulista, Lapa, Liberdade, Limao, Mandaqui, Moema, Mod6ca, Morumbi, Pari,
Penha, Perdizes, Pinheiros, Pirituba, Ponte Rasa, Republica, Santa Cecilia, Santana, Santo
Amaro, Sao Domingos, Sao Lucas, Sdo Miguel Paulista, Sé, Tatuapé, Tucuruvi, Vila
Andrade, Vila Formosa, Vila Guilherme, Vila Leopoldina, Vila Maria, Vila Mariana, Vila
Matilde, Vila Medeiros, Vila Prudente, Vila Sonia.
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Terrenos e glebas sao considerados solo urbano nao edificado, quando tiverem area
superior a 250 m? e nenhuma construcao. Quando houver construcao, mas o coeficiente
de aproveitamento nao atingiu o minimo definido para a zona onde se situam sao conside-
rados solo urbano subutilizado, os terrenos e glebas com area superior a 250 m? onde o
coeficiente de aproveitamento ndo atingir o minimo definido para o lote na zona onde se
situam (exceto imoveis utilizados como instalacoes de atividades econémicas que nao ne-
cessitam de edificacoes para exercer suas finalidades, postos de abastecimento de veiculos,
e os imoveis integrantes do Sistema de Areas Verdes do Municipio).

Os Planos Regionais deverao definir em que condi¢des os terrenos ocupados por es-
tacionamentos e outras atividades econdmicas que nao necessitam de edificacdo poderao
ser considerados subutilizados. Sao ainda considerados subutilizados os imoveis que te-
nham no minimo 80% de sua area construida desocupada ha mais de 5 anos, quando
estiverem localizados nos distritos da Sé, Republica, Bom Retiro, Consolacao, Bras, Liberda-
de, Cambuci, Pari, Santa Cecilia e Bela Vista, exceto os casos em que a desocupacao decorra
de impossibilidades juridicas ou resulte de pendéncias judiciais.

ETAPA Como funciona
12 Parcelamento, edificagao e utilizagao O proprietdrio tem um prazo para
compulsérios parcelar (dividir), edificar ou utilizar seu
terreno ou imovel.
22 Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU — | Se o proprietario nao parcelar, edificar ou
progressivo no tempo utilizar seu terreno ou imovel, ficara

sujeito ao IPTU progressivo no tempo.
Significa que pouco a pouco esse
imposto terd seu percentual aumentado,
até alcancar 15% do valor venal do
imovel.

32 Desapropriagao Se o proprietdrio ainda assim nao utilizar
sua propriedade, passados os 5 anos de
cobranca do IPTU progressivo, o Poder
Publico fica autorizado a desapropriar o
terreno ou imoével, pagando com titulos
da divida publica, que demoram dez anos

para serem resgatados.




4. Que instrumentos e acoes o Plano define para urbanizar a periferia?
a) Instrumentos da regularizacao fundiaria

Estao definidas diretrizes para a regularizacao de assentamentos precarios, conjun-
tos habitacionais, loteamentos e edificacdes (art. 192), (prevendo a possibilidade de regula-
rizacdo em situacoes tecnicamente vidaveis e compativeis com as prioridades e diretrizes
definidas no PD) com o objetivo de incorporar os assentamentos e iméveis ao tecido urbano
regular e resolver parte dos problemas dos moradores da periferia. Consta também que a lei
de regularizacao de loteamentos e a anistia de construcoes devem ser aprovadas uma Unica
vez, até a revisao do Plano Diretor em 2012.

O PDE (art. 240) define que o Poder Executivo deve, com base na Constituicao Fede-
ral e no Estatuto da Cidade, incorporar os assentamentos precarios, favelas, loteamentos
irregulares e corticos, visando sua regularizacao urbanistica e fundiaria, mediante a utiliza-
cao de instrumentos urbanisticos préprios. Além de definir os lugares da cidade onde podem
ser aplicados, o PDE detalhou diversos instrumentos, tais como:

B 3 criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, previstas e regulamenta-

das nos arts.171 a 181 e na legislacao decorrente;

B 3 concessao do direito real de uso, de acordo com o decreto-lein®271, de 20 de
fevereiro de 1967 (art. 240);

B a2 concessao de uso especial para fins de moradia (art. 242);

B 0 usucapiao especial de imével urbano (art.240);

B o direito de preempcao (art. 244);

B 3 assisténcia técnica urbanistica, juridica e social, gratuita (art.245).

Outro instrumento que contribui neste sentido é a transferéncia do direito de cons-
truir (art. 217). Esta previsto que por meio de lei especifica o Executivo pode autorizar o
proprietario de imével urbano, privado ou publico, a utilizar em outro local o potencial cons-
trutivo de determinado imovel, para as seqguintes destinacdes: implantacao de equipamentos
urbanos e comunitarios, preservacao de interesse historico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural; programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao de dreas ocupadas por popu-
lacdo de baixa renda e Habitacao de Interesse Social. Com isso, o proprietario de uma gleba
ocupada por populacao de baixa renda pode usar o potencial construtivo em outro terreno,
permitindo a regularizacao do assentamento.

b) Polos e eixos de centralidade

O Plano estimula a criacdo de novas centralidades ou a dinamizacdo das existentes,
pela implantacao de servicos publicos, escolas publicas, pontos de 6nibus, pracas, etc. Esses
eixos e polos estdo listados no Quadro 8 da lei.

5. como o Plano enfrenta a distribuicao injusta dos custos e beneficios da cidade,
ou seja, a privatizacdo dos lucros e a socializacao dos prejuizos?

Vimos como na cidade os investimentos publicos tém historicamente se concentra-
do na regiao que ja tem a melhor infra-estrutura, e que abriga a populacdo de renda mais
alta. O Plano prop6e acbes ou instrumentos para mudar isso. Porém sua concretizacao impli-
ca inversao de prioridades e, portanto, depende de participacao social e pressao popular.
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a) Define investimentos em obras

O Plano define investimentos em obras publicas e prazos para que sejam realiza-
dos. Esses investimentos aparecem como acdes estratégicas das politicas publicas (no titu-
lo II), ou estao listados nos quadros anexos, de nimero 4 a 12. Incluem investimentos em
parques, caminhos verdes, piscindes, centralidades, CEUs (“escoldes”), projetos estratégi-
cos, rede viaria estrutural e de transporte publico.

O Plano Diretor faz parte do processo de planejamento municipal, previsto na Lei Orga-
nica do Municipio e definido no PDE (art. 2°). As leis que definem a administracao financeira do
municipio, como o plano Plurianual, as Diretrizes Orcamentdrias e o Orcamento Anual devem
incorporar as diretrizes e as prioridades contidas no Plano. O Orcamento Participativo, que tam-
bém esta previsto na Lei Organica e é detalhado na Lei de Diretrizes Orcamentarias, devera
incorporar e observar as diretrizes e prioridades estabelecidas no Plano (art. 263).

Isto é importante porque ndo adianta o PDE definir como prioritario o investimento na
Zona Leste, por exemplo, se os recursos forem destinados para outras regides. O Orcamento
Participativo, que define as prioridades de investimentos para determinadas politicas publicas mu-
nicipais, deve considerar as diretrizes definidas no PDE e contribuir na elaboracao dos Planos Regio-
nais e na revisao do Plano Diretor previsto para 2006.

Os Planos Regionais devem verificar e complementar as prioridades para cada regido,
e os conselheiros do Orcamento Participativo sao muito importantes neste processo, pois
conhecem as prioridades definidas no OP e devem contribuir nas adequacdes que se fizerem
necessarias.

b) Estimula a criacao de podlos e eixos de centralidade

Como vimos no item anterior, sobre a urbanizacdo da periferia, esses novos polos
incluem servicos publicos, escolas publicas, pontos de 6nibus, pracas etc. Servem como esti-
mulo para que os investimentos publicos e privados sejam mais bem distribuidos pela cidade,
com a implantacdo de equipamentos em bairros que atualmente abrigam principalmente
moradias populares. (ver mapa na pag. 35)

c) Procura conter o adensamento construtivo nas areas consolidadas com a defini-
¢ao de um coeficiente basico de aproveitamento e a cobranca da outorga onerosa

O Plano estabelece um coeficiente de aproveitamento basico (relacdo entre area
construida e area do terreno) para toda a cidade e cobra pela area adicional construida a
chamada “outorga onerosa”. Ela esta prevista no Estatuto da Cidade e ja é aplicada em outros
lugares do mundo.

Assim, se alguém quiser construir mais metros quadrados do que o coeficiente de
aproveitamento basico permite para o seu terreno, em vez de ter que comprar o terreno do
lado (que é o que acontece hoje), ela pode comprar o que chamam de solo criado e pagar um
valor para construir mais metros quadrados, até o limite do coeficiente maximo, conforme
conta estabelecida no Plano Diretor. Este recurso sera destinado ao Fundo de Desenvolvimen-
to Urbano, ligado a Prefeitura.

Como os terrenos na cidade sao valorizados em grande parte pelos investimentos
publicos (melhorias nas ruas, parques, servicos etc), o dinheiro arrecadado com a venda dessa
area construida adicional deve voltar para os cofres publicos, para que possam ser feitas as
melhorias e as obras nas areas e nos servicos mais carentes na cidade. A regra de como
funciona o célculo deste valor esta definida de uma maneira bem clara no PDE.
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Metragem da area construida = COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
Metragem da area total do lote

O Plano Diretor definiu trés tipos de coeficiente de aproveitamento:

minimo - é o fator que serve de medida para se verificar se o
imdvel esta ou ndo subutilizado. Se a metragem construida estiver
abaixo desse fator serd considerado subutilizado (para relembrar isso
reveja o item que trata da funcao social da propriedade, na pag. 12);

basico - ¢ o fator fixado na lei de acordo com a localizacdo da
area. Indica o quanto se pode construir gratuitamente. Se para de-
terminada drea o coeficiente de aproveitamento basico é 1, pode-se
construir até uma vez a area do terreno, sem que seja preciso pagar
a mais por isso. Por exemplo: em um terreno de 10m por 25m a area
total é de 250m?. Com o coeficiente de aproveitamento basico iqual
a 1 pode-se construir o equivalente a uma vez essa area, ou seja,
250m?

maximo - é o fator que, multiplicado pela area do lote, indica qual
a area total de edificacdo maxima ali permitida. Quem quiser cons-
truir mais do que o coeficiente basico pode comprar esse direito até
o limite do coeficiente méximo. E isso que chamamos de outorga
onerosa.

Veja como funciona:

Coeficiente de aproveitamento maximo x metragem da area do lote = area
total de edificacdo méxima permitida

Por exemplo: Se tivermos um coeficiente de aproveitamento maximo de 2,
isso significa que se pode construir no lote até 2 vezes a sua drea. Se a area
do lote for 300m?, a construcdo maxima permitida terd 2 x 300 = 600m?

d) Cria o Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB)

O dinheiro arrecadado com a venda da outorga onerosa ira para um fundo de urba-
nizacado, o FUNDURB, e sé podera ser investido em habitacdo popular, urbanizacao, infra-
estrutura, areas verdes, transporte publico coletivo e preservacao do patriménio. Esse fundo
devera ser mais um instrumento para melhorar a qualidade de vida nos lugares carentes da
cidade.

O FUNDURB sera administrado por um Conselho Gestor, composto por membros
indicados pelo Executivo, garantida a participacao da sociedade (art. 235).

O Conselho Municipal de Politica Urbana (ver pag. 40) tem como uma de suas com-
peténcias debater as diretrizes e acompanhar a aplicacdo dos recursos do FUNDURB, ou
seja, é responsavel pelo acompanhamento mais geral destas aplicacbes, enquanto que o
conselho gestor faz 0 acompanhamento mais detalhado.

6. Como o PDE enfrenta os problemas da Habitacao Popular?

O PDE tem uma parte que trata diretamente da habitacdo. Define o que é moradia
digna, o que é Habitacao de Interesse Social e o que é Habitacdo de Mercado Popular, além



de falar dos objetivos, diretrizes e acoes estratégicas para a habitacdo para os proximos
10 anos.

a) Define o que é “moradia digna”

Como vimos no inicio, o direito a moradia digna esta garantido na Constituicdo
Federal. Entretanto, como isso pode ser interpretado de maneiras muito diferentes, o Plano
Diretor define o que entende por moradia digna, indicando um padrao minimo, uma referén-
cia para a politica de habitacao na cidade:

Moradia digna é “aquela que dispde de instala¢des sanitarias adequadas, que
garanta as condi¢des de habitabilidade, e que seja atendida por servicos publicos
essenciais, entre eles: agua, esgoto, energia elétrica, iluminacao publica, coleta de
lixo, pavimentacao e transporte coletivo, com acesso aos equipamentos sociais ba-
sicos” (art. 79, paragrafo Unico do PDE).

Mas para que esta idéia saia do papel foram definidos objetivos a serem atingidos
nestes préximos 10 anos, diretrizes de trabalho para se alcancar os objetivos e acoes
estratégicas a serem priorizadas. Vamos ver algumas delas.

b) Estabelece objetivos da politica municipal de habitacao (art. 79), dentre os quais
destacamos:

assegurar moradia digna;

aproveitar melhor a infra-estrutura existente;

articular os governos municipais, estaduais e federal;
promover HIS para diminuir as caréncias habitacionais;
estimular a producao de HMP;

garantir a diversidade de programas e agentes;

promover HIS em areas consolidadas;

coibir novas ocupacoes em areas de preservacao ambiental;

propiciar a participacao da sociedade civil;

B contribuir para o fortalecimento e a organizacao independente dos movimentos
sociais;

B garantir o acesso e a permanéncia das familias de baixa renda as linhas de finan-
ciamento publico para habitacao.
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c) Da diretrizes para a politica habitacional (art. 80). Veja algumas:

B Desenvolver projetos que considerem a realidade local,
B Promover a integracdo com atividades geradoras de emprego e renda;
B Valorizar o espaco publico e o fortalecimento das comunidades;

B Estimular a participacdo e o controle social na definicdo das politicas e das
prioridades da producao da habitacao;

B Consolidar o Conselho Municipal de Habitacao e as demais instancias de par-
ticipacao, como a Conferéncia Municipal de Habitacao e o Orcamento Participativo;

B Produzir unidades habitacionais de qualidade para populacdo de baixa renda.

d) Indica a¢oes estratégicas (art. 81), como as seguintes:

B realizar o diagndstico das condi¢des de moradia no municipio;
B elaborar o Plano de Habitacao, com participacao social;

B Dbuscar a integracao dos trés niveis de governo para a formulacdo de um plano
de acdo conjunta para a promocao de Habitacao de Interesse Social no Municipio
assim como de um banco de dados de uso compartilhado;

B reservar parcela das unidades habitacionais para o atendimento aos idosos, aos
portadores de necessidades especiais e a populacdo em situacao de rua;

B aplicar nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), os instrumentos relativos a
regularizacao fundidria e, quando couber, a concessao especial para fim de moradia,
previstos na Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade;

B divulgar, de forma acessivel, a legislacao pertinente a empreendimentos e proje-
tos habitacionais;

B agilizar a aprovacao dos empreendimentos de interesse social estabelecendo acor-
dos de cooperacao técnica entre os 6rgaos envolvidos;

B investir no sistema de fiscalizacao integrado nas areas de preservacao e protecao
ambiental constantes deste plano, de forma a impedir o surgimento de ocupacoes
irrequlares;

B reformar iméveis da Prefeitura destinados a programas de locacao social;
B apoiar a formacao de técnicos na area de habitacao, estabelecendo parcerias

com universidades, centros de pesquisa tecnoldgica, entidades de classe, iniciativa
privada e organizacdes nao-governamentais;

B implementar subsidio direto, pessoal, intransferivel e temporario na aquisicdo ou
locacao social;

B compatibilizar a legislacdo de Habitacao de Interesse Social (HIS) com as diretri-
zes estabelecidas no plano;

B realizar, periodicamente, as Conferéncias Municipais de Habitacao para defini-
cao da Politica Municipal de Habitacao;

B implantar o Conselho Municipal de Habitacdo, democratico e representativo,
gue administre os recursos destinados a moradia em Sao Paulo.

e) Como recuperar e melhorar as moradias que ja existem?

O PDE reforgou instrumentos j& existentes assim como os previstos no Estatuto da
Cidade, definindo em que lugares da cidade eles devem ser aplicados. Vimos alguns deles
no item 3 (estimulo ao uso habitacional nas areas centrais e consolidadas) e no 4 (urbani-
zacao da periferia).



Além disso, conforme previsto, a politica de habitacdo deve garantir programas,
linhas de financiamentos, investimentos e um Plano de Habitacdo que possibilite a
concretizacao daqueles objetivos.

f) Como produzir novas moradias?

Parte da caréncia de habitacao sé pode ser resolvida com a producao de novas uni-
dades. Para permitir que as pessoas saiam do aluguel, para desocupar areas de risco, para
desadensar favelas a fim de urbaniza-las, para abrigar as novas familias que se constituem e
para repor as casas muito antigas, um numero significativo de novas moradias é necessario.

Uma parcela deve ser produzida pelo Poder Publico, para a populacao mais pobre,
que nao tem renda suficiente para comprar no mercado, e outra pelo préprio mercado, que
deve ser estimulado a produzir mais para as familias de renda média baixa. O aumento da
faixa de renda atendida pelo mercado deve contribuir para que a producao publica seja de
fato destinada exclusivamente para a populacdo com menos recursos.

Mas, para produzir habitacdo sao necessarios:

B terra urbanizada (com infra-estrutura, acesso a servicos e equipamentos);

B projeto e assessoria técnica;

B financiamento para a aquisicdo da terra e para o pagamento do projeto e da
obra;

B construcao;
B capacidade de pagar o financiamento (subsidio).

A expectativa é de que nas ZEIS os precos dos terrenos se reduzam, contribuindo
para diminuir o custo final da moradia. Quanto aos outros itens, referem-se a capacidade
operacional da prefeitura e a possibilidade de concretizar parcerias para ampliar essa
capacidade.

Sobre o financiamento, é fundamental que seja definida uma politica clara de
subsidios que beneficie as pessoas com menor renda e que possa ser revista em situacdes de
aumento ou reducao de renda.

O PDE, visando ampliar a producdo da habitacdo popular, definiu duas categorias:
HIS - Habitacao de Interesse Social e HMP - Habitacao de Mercado Popular, cada uma delas
com regras proprias e estimulos (ver pag. 37). Mas isso nao é facil de ser conseguido. Muitas
vezes sdo produzidas unidades de tamanho menor, com beneficios previstos em lei (e por-
tanto mais baratas), que acabam virando apartamentos de luxo vendidos para quem tem
mais dinheiro, flats, por exemplo. Quem sai ganhando é quem produziu e vendeu as unida-
des, porque gasta menos e vende mais caro. A populacao mais pobre continua morando de
forma precaria.

Por isso é necessario “ficar de olho”, acompanhar e fiscalizar essa producao, aper-
feicoando os mecanismos de controle, para que estes instrumentos nao sejam usados para
outros fins.
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Quais as diferencas de Habitacao de Interesse Social (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular

(HMP)?

Habitacdo de Interesse Social:

¢é produzida pelo Poder Publico ou vinculada a ele;

¢ voltada para as familias com renda de até 6 saldrios minimos;

tem um Unico banheiro;

tem no méximo uma vaga de garagem;

tem area Util de até 50m?;

tem possibilidade de ampliacdo das areas, se as familias beneficiadas estiverem direta-

mente envolvidas na producao das moradias;

¢ 0 tipo de construcao prioritaria nas ZEIS, e pode ser feita em todas as regides da cidade;

nao paga outorga onerosa, o que representa um barateamento no custo da producao.

Habitagcdo de Mercado Popular:

¢é produzida pela iniciativa privada, ou seja, ndo é feita pelo governo e sim por empre-

sas, que vendem no mercado sua producao;

voltada para familias com renda de até 16 salarios minimos;
tem, no maximo, dois banheiros;

tem no méaximo uma vaga de garagem;

tem drea (til de até 70m?;

paga um valor de outorga onerosa mais baixo, o que pode estimular sua producao, pois

fica mais barato construi-la do que habitacbes maiores;

se tiver menos de 50m?, passa a seguir algumas das regras definidas para as HIS (nao

paga outorga onerosa, por exemplo), o que contribui para seu barateamento.

g) O Plano define areas nas quais a moradia popular é prioridade, sao as chamadas
ZEIS: Zonas Especiais de Interesse Social (arts. 171 ao 181)

No Estatuto da Cidade, as ZEIS aparecem como instrumentos de politica urbana, mas
é no Plano Diretor que se encontram mais detalhes sobre o funcionamento delas.

As famosas ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) sao areas da cidade nas quais a
prioridade é a moradia popular. Isso significa que:

B 530 areas ja habitadas ou a serem habitadas por populacao de baixa renda, e este

pode ser um instrumento que contribua para que os atuais moradores ndo sejam

expulsos.

A lei busca assegurar que:

B terras bem localizadas, com infra-estrutura, sejam usadas pelos mais pobres;

B terrenos ou prédios vazios sejam usados para moradia popular;

B se facilite a regularizacdo de areas ocupadas e também de corticos.




O PDE definiu quatro tipos de ZEIS:
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Veja a seguir 0s mapas das ZEIS:

ZEIS 1

i
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ZEIS 3
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Tipo

O que e quanto pode construir

ZEIS 1

Para favelas, o Executivo deve definir pardmetros especificos. Para loteamentos valem as
regras da legislacdo especifica.

ZEIS 2

HIS em no minimo 70% da area possivel de ser construida em cada lote ou da area total,
quando ja houver o respectivo Plano de ZEIS. Nos 30% restantes podem ser outros usos,
inclusive HMP. Para loteamentos valem as regras da legislacao especifica. HIS tem regras

especificas (decreto e legislacdo complementar). As definicdes para parcelamento, uso e

ocupacao do solo sdo as da Z2, com ressalvas.

ZEIS 3

HIS em no minimo 50% de cada imével. A drea maxima para conjunto habitacional que se
pode construir é de 10.000m?

ZEIS 4

HIS para as pessoas que vém de areas de risco ou de preservacao permanente, perto da
ZEIS, sempre com controle ambiental. Af incidem também a legislagdo ambiental estadual e
a federal, que sdo mais restritivas.

OBS: continuam valendo as regras das zonas de uso originais para casos de reformas e ampliacoes em
edificacoes regulares, anteriores a aprovacao do PDE, que ndo se enquadrem nos critérios de ZEIS.

E importante destacar que o Plano Diretor delimitou as ZEIS, o que significa que elas
estdo de certo modo “reservadas” para construcao prioritaria de HIS. Por exemplo, se o
dono de um terreno quiser fazer sé residéncias grandes e de luxo, ele ndo podera.

Mas agora tém que ser feitos projetos e obras para que essas areas da cidade se
transformem em bairros bons para se morar. E, para isso, o Plano Diretor definiu que deve
haver participacao da populacao.

7. como o Plano democratiza o poder de decisao na gestao e apropriacao da

cidade?




Para que o “papel pintado”, as regras e “boas intencdes” se transformem em reali-
dade, é preciso que a sociedade participe da gestao, da administracao e das decisoes.

Nao da pra confiar em um processo de transformacao da cidade sem a participacao
da sociedade, certo? Por isso mesmo é necessario conhecer os meios de tomar parte desse
processo de planejamento do nosso municipio para garantir o melhor modo de implementacao
para todos nos. Os artigos 260 a 281 do Plano tratam da gestdo democratica do planeja-
mento.

a) Quais sao esses instrumentos de participacao?

B Conferéncia Municipal de Desenvolvimento Urbano;

assembléias regionais de politica urbana;

Conselho Municipal de Politica Urbana;

audiéncias publicas;

iniciativa popular de projetos de lei, de planos, programas e projetos de desen-
volvimento urbano;

B conselhos reconhecidos pelo Poder Executivo Municipal;

B assembléias e reunides de elaboracao do Orcamento Municipal,

B programas e projetos com gestao popular;

B Comissao de Legislacao Participativa da Camara Municipal de Sao Paulo.

b) Como funciona o Conselho Municipal de Politica Urbana?

Para discutir e acompanhar o desenvolvimento da cidade e a implantacao do PDE
foi definido o Conselho Municipal de Politica Urbana (art. 284), que é ligado ao Gabinete
da Prefeita, para articular e dar diretrizes para os demais conselhos relacionados aos proble-
mas urbanos em campos como habitacdo, transporte e meio ambiente.

Nesse conselho, 24 dos 48 membros (50%) sao indicados pela sociedade. Ele é com-
posto por representantes do Executivo, de entidades profissionais, de setores econdmicos,
da universidade e dos movimentos sociais (sendo 2 do Movimento de Moradia). Entre as
funcdes do conselho estao: analisar questdes relacionadas ao PDE, debater diretrizes e acom-
panhar a aplicacdo dos recursos do FUNDURB (Fundo de Desenvolvimento Urbano) e deba-
ter projetos de lei de interesse urbanistico.

Mutirdo de Formacao - CMSP - 02/11/02
Reunido do grupo da regido Norte
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PROXIMOS PASSOS

Com o Plano Diretor Estratégico, foi aprovado também o Sistema de Planejamen-
to do Municipio e muita coisa ainda tem que ser feita. Algumas nao precisam virar leis, como
os planos e os decretos de regulamentacao que a prefeitura deve apresentar, mas outras
precisam de aprovacao da Camara Municipal. Os mais importantes tém um prazo para acon-
tecer (art. 271). Os Projetos de Lei devem ser entregues na Camara e os planos setoriais
devem ser publicados no Diario Oficial do Municipio até 30 de abril de 2003. Veja o quadro

abaixo:

Parte 2

Prazos

Préximos passos

Precisa virar lei
(ser aprovado na
Camara Municipal e
aprovado pela/o
prefeita/o0)?

Revisdo da Lei de Uso e Ocupacdo do

para os 10 anos seguintes

Sim
o tad Solo (Zoneamento)
evem ser apresentados . -
A P . Plano de Circulacdo Vidria e de Nao
para a Camara Municipal
) . Transportes
até abril de 2003 — ~
Plano de Habitacao Nao
Planos Regionais Sim
O Executivo deverd mandar para a
Camara Municipal o projeto de revisao do
PDE, com a adequacdao das acoes .
Em 2006 . . o Sim
estratégicas previstas e com o acréscimo
das areas em que se possa aplicar os
instrumentos do Estatuto da Cidade
Verificar se foram cumpridas as diretrizes
Em 2012 propostas e apresentar novas propostas Sim

Estdo previstas também outras leis, requlamentos e planos a serem elaborados, (art.
270), e que também deverao ser discutidos, em outros documentos e debates, tais como:

Leis:

B |eis para cada uma das Operacoes Urbanas Consorciadas;

B |eis para cada um dos projetos e areas de intervencao urbana;

B |ei de Zoneamento Ambiental;

B |eisobre empreendimentos que necessitam de Relatério de Impacto Ambiental e

Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIVI);

W |ei sobre pdlos geradores de trafego;

cédigo de posturas (usos das areas publicas e equipamentos);

lei sobre usos de calcadas e mobiliario urbano;

]
]
B [ej sobre residuos solidos;
]

lei sobre instalacao de aeroportos e heliportos.




Regulamentacfes sobre:
o Conselho Municipal de Politica Urbana;

a Camara Técnica de Legislacao Urbanistica;

procedimentos para outorga onerosa;

notificacdo de utilizacdo, parcelamento e utilizacdo compulsérios;

diretrizes técnicas especificas para os planos de urbanizacdo nas areas de favelas;
aspectos técnicos das HIS e HMP;

notificacdo das areas usucapidas;

circulacao e transporte de cargas perigosas;

procedimentos para avaliacdo ambiental estratégica;

termo de Compromisso Ambiental.

Planos:
B recuperacao das Areas Verdes e Fundos de Vales;

B Gestdo das Areas Publicas;

W e varios outros para politicas setoriais como o Plano de Assisténcia Social, o de
Saude, o de Cultura, o de Drenagem etc.

Nesta parte, vamos nos aprofundar um pouco em algumas das tarefas definidas no
Plano Diretor previstas para os proximos meses:

1. Planos Regionais;

2. revisao da Lei de Uso e Ocupacado do Solo (Zoneamento);

3. Plano de Habitacdo e Planos das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);
4. Plano de Circulacao Viaria e de Transportes;

5. Operacdes Urbanas Consorciadas.

. Planos Regionais

Mutirdo de Formacao - CMSP - 02/11/02
Reunido do grupo da regido Leste 1.
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a) O que sao os Planos Regionais?

Como ja vimos, no Plano Diretor Estratégico (PDE) foram estabelecidos os objetivos
para orientar o desenvolvimento urbano no conjunto do municipio, nos préximos dez anos,
e regulamentados os instrumentos para fazer com que esses objetivos sejam alcancados.

Com base nesses objetivos gerais, os Planos Regionais vao definir os objetivos e as
propostas de acao especificas para cada subprefeitura, em um processo de discussao que
terd necessariamente participacao popular.

E no Plano Regional (PR) que podemos por em prética os conhecimentos que
temos dos problemas do nosso bairro, identificando cada tipo de conflito no uso do solo e
no processo de ocupacao urbana, e fazer propostas de acordo com os objetivos que
gueremos alcancar.

b) Por que precisamos elaborar Planos Regionais?

Porgue o PDE pensa o todo da cidade, mas cada parte da cidade é diferente e tem
problemas especificos. Por isso precisamos estudar e detalhar as propostas para cada bairro
e cada regiao. Ao fazer isso estamos completando o Plano Diretor Estratégico (art. 275), que
sera revisto para incorporar os Planos Regionais.

Podemos também dizer que o Plano Regional é uma segunda fase no planejamento
da cidade, iniciada com o Plano Diretor Estratégico e que terda um momento importante no
final de abril de 2003, quando a Prefeitura deve enviar para a Camara Municipal todos os
planos regionais organizados na forma de um Projeto de Lei e compatibilizados entre si e
com a nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo, o Plano de Habitacao e o Plano de Circulacao e
Transportes.

¢) O que deve constar nos Planos Regionais?

O Plano Diretor Estratégico definiu um papel importante para os Planos Regionais
porque nesta fase é possivel estabelecer uma série de definicdes que mudam o dia-a-dia das
pessoas. No Plano Regional sdo tratadas questées fundamentais para a cidade, como
zoneamento (incluindo a criagcdo de novas Zeis), uso do solo, destinacao dos espacos publi-
cos, hierarquizacao do sistema viario, definicdo de transporte coletivo em nivel local,



identificacdo dos terrenos onde podem ser aplicados parcelamento, utilizacao e edificacao
compulsorios, entre outros aspectos.

Identificamos a seguir as principais questdes de que os Planos Regionais devem tratar
(art. 277).

[0 A politica de desenvolvimento urbano da regido de acordo com diretrizes e
objetivos do PDE, definindo:

B as tendéncias de desenvolvimento para a subprefeitura, seus distritos ou seto-
res (quais as areas que devem ter seu crescimento contido ou estimulado, quais as
areas cuja prioridade é a urbanizacao e qualificacdo, etc.) tendo como referéncia as
diretrizes ja definidas para asmacro-areas,

B a5 prioridades de execucao de programas, projetos e obras,;

B detalhar as medidas necessarias para cumprimento das diretrizes e objetivos
definidos no PDE no territério da respectiva subprefeitura;

B definir diretrizes para as areas de intervencao, incluindo os polos e eixos de
centralidade, e as acoes prioritarias.

[ O sistema viario (ruas, avenidas) e sua relacdo com o uso e ocupacdo do solo,
podendo:

B propor ajustes para facilitar a circulacao de veiculos nas vias de menor movi-
mento (locais) ou diminuir o fluxo em areas residenciais, onde pode circular o transpor-
te coletivo de baixa capacidade (micro ou mini-6nibus). (O Plano Diretor Regional néo
pode propor alteracdes nas ruas e avenidas que atravessam a Subprefeitura ligando as
diversas partes da cidade - chamadas de vias estruturais, listadas no quadro n° 3 do
PDE e apresentadas no mapa n° 02) ;

B demarcar perimetros e parametros de uso e ocupacdo do solo, (como coefici-
ente de aproveitamento, recuos e gabarito, para as faixas de até 300 metros de cada
lado dos eixos de transporte de massa - metr6 e trem, e de até 600 metros em torno
das suas estacoes, definidas no PDE).

O Os conflitos de uso e ocupacao do solo, as alternativas de solucoes e
novas possibilidades de ocupacao, compativeis com o PDE e a nova Lei de
Zoneamento, identificando no territorio:

B onde a mistura de diferentes usos gera problemas de vizinhanca e que usos
podem se instalar em areas de moradia;

B onde a excessiva circulacdo de veiculos ou o trafego pesado (caminhdes e
6nibus) criam incébmodos para os usos instalados, especialmente o residencial;

B 4reas que sofrem com o funcionamento de atividades que geram incbmodo
(barulho, poluicao, transito);

B Jreas pouco ocupadas ou com infra-estrutura abundante que devem ser mais
adensadas e definir coeficientes de aproveitamento minimos maiores que os definidos
no PDE e maximos (2,5 a4 de acordo com o estabelecido no PDE) superiores ao basico;

B os limites de adensamento construtivo correspondentes a cada area para
impedir seu saturacao;

B 4reas saturadas onde o coeficiente bésico (do PDE) ndo deve ser ultrapassado;
B novas areas de uso exclusivamente residencial - ZER;
B novas areas destinadas a usos especiais (Zonas Especiais) inclusive a revisdo
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dos perimetros estabelecidos no PDE, para Habitacao de Interesse Social - ZEIS
ou preservacao cultural, ambiental e agricola - ZEPEC, ZEPAM e ZEPAG,;

B ajustes nos perimetros das operacoes urbanas propostas no PDE;

B parques lineares ao longo dos rios e cérregos com objetivo de recuperar
ambientalmente os fundos de vale e ampliar sua permeabilidade, demarcar as faixas
de inundacéo para a implantacdo de parques e estabelecer as faixas de 200 metros
de cada lado das margens para implantacao de empreendimentos residenciais e nao
residenciais (essas faixas de 200 metros serao parte das areas no municipio que
poderao receber o potencial construtivo das areas destinadas a implantacao destes
parques).

OO O uso das areas publicas, podendo:

B propor a destinacdo para as areas publicas ainda nao utilizadas, (como
pracas, areas esportivas, local para equipamentos comunitarios, escolas ou para ha-
bitacao popular);

B prever a necessidade de equipamentos publicos nos préximos 10 anos e, se
necessario, a obtencao de novas dareas publicas, identificando terrenos para aquisi-
cao.

O As éareas de aplicacdo dos instrumentos de reforma urbana de acordo
com os critérios estabelecidos no PDE, identificando:

B terrenos e imoveis nao edificados, subutilizados, nao utilizados, os quais
deverao ser submetidos a parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios (arts
200 e 207);

B outros imoéveis em que incidird o direito de preempcao (quando o dono
resolve vender o imével, tem que avisar a Prefeitura, que passa a ter prioridade para a
compra, pois o PDE ou o PR definiu que ele é importante para determinada funcao na
cidade), definindo a finalidade para eles, como areas verdes, projetos habitacionais
Ou piscindes.

d) Quem esta encarregado de fazer os Planos Regionais?

Sob a coordenacao da Secretaria de Planejamento (SEMPLA) e da Secretaria de
Subprefeituras (SMSP), as Subprefeituras sdo as responsaveis pela elaboracdo dos Planos
Regionais contando com a ajuda das outras Secretarias da Prefeitura e com a participacdo da
populacdo moradora e trabalhadora, organizadas preferencialmente em entidades, na area
da Subprefeitura (art. 273). Mas esses planos também podem ser apresentados por iniciativa
popular (art. 291).

Cada Subprefeitura ficou encarregada de estabelecer um calendario de reunides de
forma a ouvir e discutir as propostas das entidades e moradores. Muitas estdo elaborando
todo o PR em conjunto com a sociedade civil. O PDE é claro nesse sentido quando estabele-
ce gque a participacao se da nos diagnésticos, na concepgao, aprovacao, monitoramento,
fiscalizacao e revisao de todas as acoes (art. 273).



e) Por onde comecar?

A elaboracao do PR comeca com a definicao dos
objetivos de desenvolvimento regional. “O que nés que-
remos para a nossa regiao? Como queremos a nossa
regiao nos proximos 10 anos? Qual a cara que esta re-
giao deve ter?”

Comecar com essa discussao é importante
porque mesmo dentro de uma regido é possivel existir
varias realidades diferentes e grupos com objetivos dis-
tintos. Por isso é importante ter clareza do que cada
grupo de interesse quer e que beneficios ou prejuizos
o atendimento de cada demanda trara para a regiao.

O debate sobre 0s objetivos deve ser retoma-
do também na fase de propostas, depois de
aprofundar o diagndstico da regiao.

Primeira parte: o diagnéstico

a) A importancia do diagnéstico.

O diagnostico é feito a partir de uma série de estudos para conhecer a regido, com
objetivo final de levantar os principais problemas a serem equacionados, checar os objetivos
de desenvolvimento e obter uma base concreta de conhecimento comum a todos os partici-
pantes, para apoiar e subsidiar as propostas. Se conseguirmos identificar e localizar os prin-
cipais problemas do desequilibrio social e territorial de cada pedaco da nossa cidade estare-
mos, na pratica, elaborando o mapa da reforma urbana necesséria para Sao Paulo.

Podemos listar alguns estudos e levantamentos necessarios, mas a equipe de elabo-
racao do Plano Regional podera definir outros mais adequados a realidade local:

O Analise dos dados estatisticos que mostram as caracteristicas sociais e
econdmicas da regido e avaliacao das tendéncias do local

M dados sobre o crescimento ou diminuicao da populacao;

B mudancas no perfil sécio-econdmico da populacao;

M distribuicao de renda;

B nUmero de empregos na regiao em relacao a populacao moradora;

M atividades econdmicas predominantes;

B numero de lancamentos imobiliarios.
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O Leitura do que existe na regido

B Onde estdo localizadas as areas residenciais, as areas comerciais e cada um
dos outros usos?

B Quais sdo as areas de favelas, loteamentos irregulares e areas de concentra-
cao de corticos? Todas estao definidas como ZEIS?

M Quais os principais tipos de moradia (casas ou sobrados, edificios de mui-
tos andares, sobrado com comércio no térreo, etc.)?

M Existem areas que estao sendo transformadas (por exemplo, um local de
casas térreas que em pouco tempo se verticalizou). Existe expulsao de antigos
moradores e no lugar estao aparecendo novos empreendimentos com outro
tipo de populacao?

W Quais sdo as vias principais, as ruas tranquilas e aquelas por onde passa o
transporte coletivo? Existem ruas de pedestres, ciclovias?

B Onde estao as paradas dos 6nibus, dos trens de passageiros, do metr6?

W Quais sao e onde se localizam as areas publicas?

B Quais sao os servicos, comércios e industrias existentes e onde se localizam
(por exemplo: padaria, farmacia, supermercado, teatro, cinema, sapataria, fa-
bricas, escritérios lojas, bibliotecas, bancos, poupa-tempo, correio, parques,
museu, etc)?

B Quais os principais marcos da regiao que identificam a area?

M Existem areas vazias, sem utilizacao?

M Existem edificios vazios, desocupados had muito tempo?

M Existem areas com vegetacao importante que valeria a pena ser preservada?

B Quais 530 0s rios e corregos que passam pela regiao? Estao canalizados ou a
Céu aberto? Sao sujeitos a enchentes?

W Existem &reas de risco de desabamento, de inundacao?
B Quais sao e onde estao as areas de lazer da populacao?

O Identificacdo dos conflitos
M Existem usos que atrapalham a vizinhanca - estabelecimentos que geram
incémodos (barulho ou poluicdo, por exemplo)
B Existem locais onde acontecem com freqUéncia acidentes e atropelamen-
tos?
M Existem locais que geram muito transito e congestionamento?
B As areas de risco de inundacao ou desabamento estdo ocupadas?

O Identificacdo das principais caréncias

M Falta infra-estrutura (rede de 4gua, esgoto, drenagem, etc)? Faltam areas de
lazer? Existem areas nao servidas por transporte publico? Faltam equipamen-
tos publicos como escolas, pracas, creches, postos de saude, telefone publico,
etc? E mobilidrio urbano (lixeiras, bancos nas pracas, abrigos para pontos de
Onibus, telefones publicos, banheiros publicos, etc)?

E provavel que os participantes da elaboracdo do diagnéstico do Plano Regional te-
nham apontado sugestoes e indicado as situacbes mais graves a serem resolvidas. Em geral,
essa divisao entre estudos e solucbes nao é tao rigida e apresenta-las separadamente é ape-



nas um método. A segunda fase do Plano Regional é o momento de apresentar propostas
e mapear onde essas propostas vao acontecer. Por onde comecar? Vamos comecar
relembrando a primeira discussao sobre a cara que queremos para 0 nosso bairro.

LEMBRETE: E importante dizer que nio existem experiéncias em Sao Paulo de elaboracdo
de planos regionais e que ndo existem férmulas prontas para fazé-los. O processo deve
ser discutido entre os participantes e as propostas vao sendo construidas conforme o
trabalho vai sendo desenvolvido. Para se chegar as propostas que atendam a maior nu-
mero possivel de demandas, sao essenciais um pouco de criatividade e muito envolvimento.

Segunda parte: as propostas

a) Estabelecer a politica de desenvolvimento da regiao.

A partir da discussao da cara que gueremos para a nossa regiao, os objetivos
estabelecidos para as macroareas devem ser adequados para a area e setores da
Subprefeitura, definindo as tendéncias de desenvolvimento para a regiao. Definir as areas
em que o objetivo é a expansao do crescimento urbano, identificar as areas em que ja
existem mudancas urbanisticas em curso (por exemplo, areas em processo de verticalizacao)
e que podem ser objeto de novos investimentos, assim como as areas cuja expansao deve
ser controlada. Esses objetivos sao importantes porque orientarao as acoes e os instrumen-
tos de uso e ocupacao.

Por exemplo, numa area de contencao de crescimento nao deveriam ser abertas
novas vias, nao deveriam ser dados estimulos para a construcao de novas edificacoes,
etc. JA uma area cujo objetivo é a intensificacao da urbanizacdo devera ser escolhida para

as acoes e principais investimentos do plano de obras da Subprefeitura.

b) Identificar e checar a delimitacao das varias zonas definidas no PDE.

As Zonas Estritamente Residenciais, as Zeis, as zonas agricolas e as de preserva-
cao ambiental estabelecem usos permitidos ou proibidos nessas areas do territério. Estas
zonas estao definidas no PDE mas podem ser revistas nos Planos Regionais a partir das
especificacoes locais.

O uso definido para essas areas deve ser compativel com a rede viaria existente e
projetada. A experiéncia na cidade mostra que nao é possivel manter como sendo estrita-
mente residencial as areas lindeiras a uma via de grande trafego - os imoveis acabam
ficando vazios por causa do barulho ou virando comércio.

¢) Definir as principais diretrizes para as areas de Operacoes Urbanas que esti-
verem no territério da Subprefeitura.

As Operacoes Urbanas previstas no PDE sdo areas que devem receber um Projeto
Urbano que estabeleca reestruturacao viaria, parametros especificos de uso e ocupagao
do solo, implantacao de habitacao de interesse social, areas verdes etc. Os recursos obti-
dos com a outorga onerosa no interior do perimetro da Operacao Urbana (neste perime-
tro o coeficiente de aproveitamento pode chegar a 4) devem ser utilizados para realizar as
intervencdes previstas no Projeto Urbano. Por isto, é muito importante que Planos Regio-
nais estabelecam diretrizes e objetivos para as Operacoes Urbanas existentes na sua
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area, para que estas possam cumprir um papel decisivo no futuro da regido. Os Planos
Regionais podem alterar perimetros das Operacdes Urbanas, mas apenas a lei de cada
Operacao estabelecera os perimetros precisos.

d) Definir as caracteristicas das demais areas no territorio das subprefeituras.

B Definir se é interessante adensar com mais construcdes ao longo das vias estru-
turais e em volta das estacdes de trens e de Metrd delimitando os eixos de até 300
metros de largura e os raios de 600 metros onde isso podera acontecer. Estabelecer
o coeficiente maximo para cada area até o limite de quatro vezes. Nos raios de 600 m
ao redor das estacdes de trens, em alguns trechos o coeficiente pode chegar até 6
vezes, desde que na média deste setor o coeficiente seja 4.

B Fixar o estoque de potencial construtivo (teto maximo de m?a ser vendido) das
areas onde se podera conceder outorga onerosa do direito de construir.

B Indicar os possiveis Usos para as areas vazias, por exemplo: novas ZEIS, area para
direito de preempcao, etc.

B |dentificar dentro do territério da Subprefeitura os perimetros que configuram
tipologias urbanisticas a serem implementadas, por exemplo: regides onde se de-
seja intensificar o uso de prédios de apartamentos, com ou sem garagem, ou
regides onde se pretende adensar o comércio e servicos ou outras onde se quer
requalificar o existente, prevendo desadensamento no futuro.

B Onde é a melhor localizacao para comércio e servicos (perto das linhas de Me-
tr6? Perto de corredores de 6nibus? No centro do bairro?). O que deve existir no
centro do bairro para ficar completo?

f) Como podem ser resolvidos os conflitos entre os diferentes usos (residencial e
nao residencial) e entre as diversas atividades?

A identificacdo dos usos incomodos feita no diagnéstico pode gerar propostas de
amenizar esses conflitos que irdo subsidiar a elaboracdo da lei de uso e ocupacao do solo.

Essas podem ser as primeiras etapas para a elaboracao do Plano Regional. Como
foi dito anteriormente, a férmula nao existe pronta, serd construida durante o processo.

Para obter mais informacdes:

SMSP - Secretaria Municipal das Subprefeituras

Rua Libero Badaro, 425 - 30° andar - 01009-000 - Sao Paulo - SP
Tel. (11) 3101-5050

Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/subprefeituras
E-mail: sis@sca.prodam.sp.gov.br

Sempla - Secretaria Municipal do Planejamento Urbano
Rua Sao Bento, 405 - 18° andar - 01011-000 - Sdo Paulo

Tel. (11) 3291-4850

Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/planejamento
E-mail: sempla@prodam.pmsp.sp.gov.br

Sempla - Planos Regionais - Internet: www.planodiretor.sampa.org




Il. Lei de uso e ocupacao do solo (zoneamento)

a) O que é zoneamento e para que ele serve?

O zoneamento é a destinacao dos varios “pedacos” da cidade para determinados
usos (comércio, servicos, moradia, industria) e determinadas parametros ou normas de ocu-
pacao dos terrenos (gabarito das construcoes, coeficientes de aproveitamento, recuos, etc.).
Ele trata tanto do porte das construcdes, como das formas permitidas (ou nao) de ocupar os
terrenos. Por exemplo: define se pode ocupar tudo ou se tem que deixar um trecho livre, se
pode cimentar tudo ou nao. Esta definicdo tem muito a ver com quem podera ocupar aquele
espaco. Por exemplo: se a area fica definida como lugar para grande inddstria e com gran-
des terrenos e grandes recuos, s6 as grandes empresas vao conseguir se instalar ali. As
pequenas e microindustrias e oficinas ndo vao conseguir. Da mesma forma a moradia. Quando
se define “zona residencial unifamiliar de baixa densidade”, isso na préatica quer dizer “area
de moradia de alta renda”, pois exige que no terreno s6 possa ser construida uma casa, para
morar uma s6 familia, deixando ainda muito terreno livre, e isso corresponde a forma de
construir sé para familias de alta renda.

b) Como é o zoneamento atual?

O que estd em vigor desde 1972 na cidade é o chamado zoneamento funcional.
Foi feito baseado na idéia de que era necessario organizar a cidade em diferentes fun-
cbes (morar, descansar, trabalhar, etc), e assim ela foi dividida em diferentes tipos de
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zonas, que foram numeradas de 1 a 19 (Z1, Z2, Z3, Z4, etc; isso sem contar os varios
tipos de Z8 que sao zonas especiais). Para cada diferente tipo de zona estd determinado
0 que pode ser construido (moradia de baixa ou alta densidade, s6 industria, moradia
com comércio pequeno, grande comércio e servico, etc.) e guanto de m? pode ser
construido em relacdo a area do terreno (potencial construtivo). Metade da cidade ficou
como Z2, que é de densidade baixa e alguma mistura de usos.

Esta classificacdo parte de zonas especializadas (um ou poucos usos permitidos, por
exemplo, Z1 e Z9) de baixa densidade construtiva, na medida em que se permite maior
mistura de usos vai aumentando o potencial construtivo (por exemplo 73, Z4 e Z5). Mas nao
levou em consideracdo as caracteristicas fisico-urbanisticas de cada lugar (vales, colinas,
tipos de terra) e se baseou numa malha de vias expressas que estava prevista mas nao foi
executada. Acabou gerando uma grande concentracao de atividades, supervalorizacao de
algumas dreas, saturacdo e congestionamento de outras, e impediu, em alguns casos, a
instalacao de atividades complementares (padaria, servicos, etc.) préximas da moradia, o
gue ampliou a necessidade de deslocamentos, gerou deseconomias e encareceu a cidade
como um todo. Alem disso nao considerou que a cidade muda, é muito dinamica. Assim, as
regras de 30 anos atras, além de nao servirem mais, atrapalham o desenvolvimento da cida-
de. O que acaba acontecendo na pratica é o aumento de edificacbes e instalacbes fora da lei
e das regras estabelecidas, o que da margem a muita corrupcao.

Desta maneira, ndo é s6 na periferia que tem muita construcao e utilizacao irregular.
Tem muita casa grande, bem localizada na cidade, cujos donos nao querem mais morar 13
por causa do barulho da rua, ou outra coisa parecida, que acabam virando lojas, consulto-
rios, restaurantes, apesar de a lei nao permitir isto naquele lugar.

Mas para a maior parte da cidade, que costumamos chamar de “a cidade real”,
de fato o zoneamento nunca chegou. As sucessivas anistias, quando sao regularizadas
muitas moradias e comércios populares, sdo um reflexo desta situacao.

¢) Como o zoneamento atual controla a ocupacao e o uso do solo?

O zoneamento atual tem diversas regras que determinam quantos metros qua-
drados podem ser construidos em cada terreno e que tipo de uso é permitido em cada
pedaco da cidade.

Quanto aos parametros de ocupacao do solo, estabelece regras de controle por
lote, tais como coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacao, recuos, gabarito e taxa de
permeabilidade, sem uma visao geral do bairro ou da regiao.

Quanto a classificacdo do uso do solo, o zoneamento detalha os usos permitidos
em cada zona, mas deixa escapar algumas atividades, sobretudo novas especialidades.
Os usos que nao estao nos quadros da legislacdo em vigor sao chamados usos nao con-
formes, que nao podem se instalar naquela zona.

Os usos se dividem em residencial, comercial, servicos, industrial e institucional.
Esta divisdao se desdobra numa extensa relacao, subdividindo-se em grupos de atividades
conforme seu tamanho ou suas caracteristicas - como o alcance ou a abrangéncia da
atividade e o impacto que ela causa na regiao.

Outros tipos de controles existentes se referem ao limite de barulho e de trafego que
cada atividade pode gerar. Os limites de barulho séo fixados de acordo com cada zona de
uso. E os problemas de trafego sao analisados por técnicos da Prefeitura que definem medi-
das para amenizar o impacto dos veiculos, mas sé para os grandes empreendimentos.

d) O que mudou a partir do Plano Diretor?

Como ja foi detalhado na primeira parte (ver pag. 24 desta cartilha), o PDE definiu
2 Macrozonas (Protecao Ambiental e Estruturacdo e Qualificacdo Urbana), 7 macroareas
(Protecao Integral, Uso Sustentavel, Conservacao e Recuperacao, Reestruturacao e



Requalificacdo Urbana, Urbanizacdo Consolidada, Urbanizacdo em Consolidacdo, Urba-
nizacdo e Qualificacdo), 3 novas zonas (Zonas Exclusivamente Residenciais - ZER, Zonas
Industriais em Reestruturacao - ZIR e Zonas Mistas) e 4 novas zonas especiais (Zonas
Especiais de Preservacdo Ambiental - ZEPAM, Zonas Especiais de Preservacao Cultural -
ZEPEC, Zonas Especiais de Producao Agricola e de Extracdo Mineral - ZEPAG e Zonas
Especiais de Interesse Social - ZEIS).

Definiu também os novos coeficientes de aproveitamento - basico, minimo e maxi-
mo (ver pag.32). Para a maior parte da cidade o coeficiente basico é 1 e o maximo é 2,5, e
para algumas areas o basico é 2 e o maximo 4. A nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo e os
Planos Regionais irdo definir os perimetros onde vai ser possivel adensar com coeficiente
MAaximo e outras areas onde se vai evitar o adensamento, mantendo-se o coeficiente maxi-
mo igual ao basico.

Zonas C A minimo CA basico CA maximo

em 2003 a partir de 2004

ZER 0,05 1 1 1
M 0,1a0,2 1a3 1a2 2a4
ZIR 0,2 1 1 2,5

Obs: mais detalhes, ver quadros 18 e 19 - PDE

Nos préximos 2 anos de transicao, os atuais coeficientes do zoneamento vao dimi-
nuindo até chegar ao coeficiente basico estabelecido para 2004. Veja a seguir um quadro-
resumo com os coeficientes.

Outra novidade importante é que o controle da drea a ser contruida passara a ser
feito por regido a partir da definicdo de um estoque de potencial construtivo e o monitoramento
do adensamento impedira que estas regides cheguem a uma situacao de saturacao.

e) O que o PDE propoe para a Lei de Uso e Ocupacao do Solo (zoneamento)?

O PDE estabeleceu diretrizes para a nova legislacao:

u adequar a lei a realidade urbana e volta-la a totalidade da cidade, assim como
facilitar a compreensao de seu contetido e o acesso a seus beneficios no intuito de tirar da
marginalidade a populacao mais pobre;

[ | levar em conta as condicbes ambientais e a capacidade da infra-estrutura,
da circulacao e do transporte coletivo;

u determinar de forma clara a relacdo entre a disciplina de circulacao e trans-
porte e as regras de uso e ocupacao do solo;

[ | rever as condicdes de instalacdo das atividades, levando em conta se sdo
compativeis ou ndo com o uso residencial;

| estabelecer normas que garantam a paisagem, infra-estrutura e conforto

ambiental para todos.

O novo zoneamento deve conter medidas de controle do parcelamento do solo, den-
sidades construtivas, densidades demograficas, volumetria, altura das edificacoes, rela-
cao entre espacos publicos e privados, movimento de terra e uso do subsolo, circulacao
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viaria, poélos geradores de trafego e estacionamentos, insolacao, aeracao, permeabilidade
do solo e cobertura vegetal, usos e atividades e funcionamento das atividades incbmodas
e areas “non aedificandi” (onde ndo se pode edificar).

O controle do uso e ocupacao do solo, deverd considerar a nova divisao de usos
estabelecida: residencial e nao residencial, subdividida em nao incémodas, incbmodas com-
pativeis com o uso residencial e incbmodas incompativeis com o uso residencial.

Para determinar o grau de incomodidade das atividades, deverao ser considerados o
impacto urbanistico, a poluicao (sonora, do ar, das aguas, lixo), a vibracao, a periculosidade e
a geracao de trafego.

A disciplina do parcelamento do solo deve considerar a topografia, a solucdo para a
drenagem das aguas pluviais, as restricoes pelas condicoes do solo quanto a sua permeabilidade
e se é sujeito a erosao, a poluicao, a existéncia de vegetacao arborea significativa e de areas
gue merecem preservacao por suas caracteristicas, sua excepcionalidade ou sua qualidade
ambiental.

Atencao:
A nova lei tem que combinar com os PRs principalmente nos seguintes pontos:
| reserva de terra para habitacdo de interesse social;
| areas de protecdo ambiental;
| perimetros onde poderao ser aplicados os instrumentos urbanisticos defi-
nidos no PDE;
] normas para implantacao de usos mistos (residenciais e nao-residenciais)
na mesma regiao e no mesmo imovel;
u parametros de utilizacao das areas publicas e particulares que constituem
o Sistema de Areas Verdes do Municipio;
[ | condicoes de adensamento nas Areas de Intervencdo Urbana, até a apro-
vacao de cada lei especifica;
u revisao do zoneamento atual;
[ | inducao a ocupacao ou controle do adensamento com a definicao de coe-
ficientes de aproveitamento minimos superiores e maximos inferiores aos estabelecidos
no PDE (os coeficientes basicos ndo podem ser alterados).

f) Mas tudo isto comeca do zero? E os diferentes interesses que estao
em jogo?

E na definicdo do zoneamento ou do que se pode construir na cidade que aparecem
os conflitos de interesses, opondo setores com visdes opostas de como utilizar a cidade.

Muitas vezes os interesses sao conflitantes, como, por exemplo, moradores de Z1
gue preferem que tudo figue igualzinho ao que esta hoje, pois assim preservam tranqilidade
de um bairro sé residencial. Outros moradores, que tém seus imdveis em ruas e avenidas mais
movimentada (mas que ainda sao Z1), preferem que a situacao mude, para que possam aluga-
los ou vendé-los para comércio ou servicos.

Existem diversos projetos de lei tramitando na Camara Municipal ha bastante tempo
gue tratam pontualmente destes assuntos, assim como existem diversas entidades de mora-
dores de bairro que tém apresentado publicamente solicitacdes de mudancas no
zoneamento atual, que, como ja foi comentado, é muito desatualizado e ndo atende mais
as necessidades da cidade.



Por isso, é fundamental que as decisbes acontececam num processo publico de
discussao.

Mutirdo de Formacdo - CMSP - 02/11/2002
Reunido do grupo da regido Sudeste

Mutirdo de Formacdo - CMSP - 02/11/2002
Reunido do grupo da regido Sudeste

Para obter mais informacoes:

Sempla - Secretaria Municipal do Planejamento Urbano
Rua Sdo Bento, 405 - 18° andar - 01011-000 - Sao Paulo

Tel. (11) 3291-4850

Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/planejamento
E-mail: sempla@prodam.pmsp.sp.gov.br
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lll. Plano de Habitacao e Planos das ZEIS

Plano de Habitacao

a) Por que um Plano de Habita¢ao?

Conforme ja foi comentado na primeira parte, o problema de habitacdo em Sao
Paulo é muito grande e tem piorado nos Ultimos anos, apesar de existirem, aqui e em
outras cidades, muitas experiéncias bem sucedidas que mostram como é possivel enfrenta-
lo, a baixo custo e garantindo moradia digna.

Nao se tem um dimensionamento em detalhes de cada tipo de problema habitacional
e nunca foi feito um planejamento deixando bem claras as metas, ou seja, quanto, como e
onde deve ser a atuacao do poder publico para garantir que sejam enfrentados os problemas
de moradia na cidade. Cada nivel de governo (estadual, federal e municipal) desenvolve
programas desarticulados e cada nova gestao eleita faz um trabalho sem continuidade e,
pior, sem deixar claro quanto e em que se gasta e quem se prioriza. Maluf e Pitta, por
exemplo, tentaram paralisar os mutirdes da gestao Erundina.

A politica de habitacao acabou sendo utilizada, na maior parte do tempo, de ma-
neira clientelista e eleitoreira. Nao se tem critérios claros de atendimento, debatidos pu-
blicamente, nem prioridades estabelecidas por uma politica habitacional.

Para superar esta situacao, o PDE entendeu que é muito importante ter um Plano de
Habitacdo para a cidade formulado com participacao popular, que deixe bem claro o diag-
noéstico da situacao e defina os programas habitacionais e as metas gerais, regionais e por
tipo de atuacao, tracando inclusive uma previsao de investimentos e metas anuais, durante
o periodo em que o PDE estiver em vigor (até 2012).

Assim ficara muito mais facil para a sociedade acompanhar o que esta sendo feito,
saber se as metas estao sendo cumpridas por todos os niveis de governo (municipal, estadu-
al e federal) e planejar as acoes necessarias para acompanhar a implantacao de forma conti-
nua dos programas habitacionais como a aquisicao de terra, elaboracao de projetos e licita-
cao de obras.



Os movimentos de moradia tém grande acumulo nesse tema. Vém participando
dos debates, formulando e apresentando propostas para as politicas municipal, estadual
e federal ja ha bastante tempo. O projeto de lei do Fundo Nacional de Moradia (PL n°
2710/92, primeiro projeto de lei de iniciativa popular), apresentado no Congresso Nacio-
nal, € um dos exemplos concretos.

b) O que o PDE estabeleceu para o Plano de Habita¢ao?

O PDE prevé que até abril de 2003 seja publicado no Diario Oficial do Municipio, pela
Prefeitura, o Plano de Habitacdo de Sao Paulo, que deve estabelecer metas gerais e metas
especificas para cada regido nos prazos definidos para duracdo do Plano Diretor Estratégico,
ou seja, para o horizonte de 10 anos, estimando metas a serem cumpridas para cada ano.

Para a elaboracgao deste Plano de Habitacao, o Plano Diretor definiu principios basi-
cos e diretrizes de como este trabalho deve ser desenvolvido.

Primeiro estabeleceu o principio da moradia digna, ja citado na pag. 37, e também
definiu principios, diretrizes e acoes estratégicas (arts. 79 a 81) que devem embasar a formu-
lacao do Plano de Habitacao.

O PDE destacou também a importancia da elaboracao do diagnéstico da situacdo da
moradia na cidade e estabeleceu que estas informacdes devem sempre ser atualizadas e
disponibilizados ao conhecimento publico.

¢) Quem deve elaborar esse Plano?

E atribuicao da Secretaria de Habitacao e Desenvolvimento Urbano elaborar o plano
municipal, contando com as demais instancias da prefeitura, particularmente as Subprefeituras
e as Secretarias de Planejamento e da Assisténcia Social. Além da Prefeitura, também é im-
portante a participacao do governo estadual e da Caixa Econémica Federal na elaboracao do
Plano, pois eles também atuam no municipio.

O PDE afirma também que ele deve ser elaborado com participacao popular, ou seja,
0s setores que vivem os problemas sao fundamentais na construcao e fiscalizacdo de todo o
processo desde o diagndstico até as definicoes e implementacoes dos projetos (art. 81).

d) O que deve conter o Plano de Habitacao?

Embora existam muitos dados e informacdes sobre a questdo habitacional, eles
foram obtidos com metodologias muito diferentes. Com isso, ficam muitas duvidas sobre
quais dados estdo mais corretos e o que eles representam. Assim, ter um diagndstico atua-
lizado e ter clareza de como as informacdes foram coletadas e organizadas é muito impor-
tante para propor e acompanhar a execucao das politicas publicas.

Por outro lado, um plano deve estabelecer metas muito objetivas, prioridades e as
regides onde devem ser executadas, detalhando os problemas e projetos previstos.

O PDE define que o Plano de Habitacdo deve considerar (art. 81):
B o diagnostico das condicdes de moradia no Municipio identificando seus dife-
rentes aspectos, de forma a quantificar e qualificar os problemas relativos as moradi-
as em situacao de risco, loteamentos irregulares, favelas, a populacao sem-teto, cor-
ticos, coabitacoes e casas de cdmodos, areas que apresentam ocorréncias de epide-
mias, areas com alto indice de homicidios, areas com solo contaminado, areas de
interesse para preservacao ambiental ocupadas por moradia carentes de infra-estru-
tura, servicos e equipamentos;

B 3 dentificacdo de demandas por regiao, subsidiando a formulacao dos planos
regionais;

B 3 articulacdo com os planos e programas da regiao metropolitana;

B 3 definicdo de metas de atendimento da demanda até 2006 e 2012;
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B 05 objetivos, as diretrizes e as acoes estratégicas para a politica de habitacao
definidos no PDE;

B 35 demandas e os compromissos assumidos no Orcamento Participativo.

e) Qual a relacao com o governo estadual e com o governo federal?

O PDE define que o municipio deve atuar em conjunto com o Estado, a Unido e a
Caixa Econbmica Federal para a criacdo de um banco de dados de uso compartilhado, com
informacdes sobre a demanda e oferta de moradias, programas de financiamento, custos
de producao e projetos. A existéncia de um banco de informacées, que seja permanente-
mente atualizado, acessivel publicamente e que tenha informacdes como projetos e progra-
mas existentes, tipologias, demandas ja atendidas, custos unitarios praticados, sistemas de
financiamento e subsidio, etc. pode ser um elemento fundamental na politica de habitacao,
gue contribua para a articulacao entre os diferentes niveis de governo, estadual, federal e
municipal.

ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social)

a) Origens da utilizacao das ZEIS

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) comecaram a ser utilizadas no final dos
anos 80, em algumas cidades, como Recife, Diadema e Santo André. As experiéncias con-
cretas deveriam ser mais conhecidas e avaliadas por todos. Com o Estatuto da Cidade, as
ZEIS ganharam novo destaque e podem ser implementadas combinando a utilizacdo de ou-
tros instrumentos. Com o PDE, as ZEIS foram criadas em Sao Paulo e os planos regionais
poderao revisa-las. Cada ZEIS tera um plano, que permitira detalhar as intervencdes nas
favelas loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais.

b) Como elas aparecem no Plano Diretor?

O Plano diretor definiu mais de 600 ZEIS, conforme quadro abaixo. Muitas foram
indicadas pelos movimentos populares. Mas muitas areas que poderiam ou deveriam ser ZEIS
ainda podem ter ficado de fora, e os Planos Regionais sao a oportunidade de acrescenta-las
como ZEIS.

Tipo de ZEIS Area estimada em m? N.° de areas no PD**
VEIS 1 106.419.489,50 519
VEIS 2 6.416.828,15 91
VEIS 3 5.195.163,71 58
VEIS 4 3.463.758,33 18
Total estimado 121.495.239,69 686

*Fonte: SEHAB/PMSP 2002
** Fonte: PDE - Lei n° 13430/02

As ZEIS ficaram imediatamente sujeitas as novas regras definidas no Plano Diretor
Estratégico, e a principal delas é que sao areas prioritariamente destinadas as moradias de
interesse social, produzidas pelo poder publico ou a ele vinculadas (ver na pagina 38 mais
detalhes sobre a definicdo das ZEIS).



No quadro 14 do PDE constam as descricdes de cada umas das ZEIS e no mapa 7
elas estdo identificadas.

A criacao das ZEIS foi um primeiro passo, mas ainda ha muito a fazer. Para que as
ZEIS cumpram seus objetivos, de transformar aquelas “partes” da cidade em bairros com
qualidade de vida, é preciso:

B realizar os Planos de Urbanizacdo das ZEIS;

B obter recursos para os projetos, assessoria técnica e obras;

B obter capacidade operacional para elaborar ou contratar os projetos e qualificar
técnicos para atuar;

B haver a participacdo dos moradores e setores envolvidos.

¢) Cada ZEIS devera ter seu Plano de Urbanizacao?

O PD definiu que cada ZEIS, ou conjunto de ZEIS, terd um Plano de Urbanizacao.

Conhecendo o que pode ser construido em cada ZEIS, e o que o PD chama de mora-
dia digna, fica mais facil entender o que deve conter o Plano de Urbanizacdo. Além das habita-
cOes, é preciso pensar em tudo o que precisamos para morar bem: recuperacao urbanistica,
infra-estrutura, equipamentos sociais, documentacao do imével e melhoria nas moradias.

Esse plano deve se adequar ao Plano Regional, que trata da area que abrange a
Subprefeitura inteira.

d) Quem fara os Planos de Urbanizacao de ZEIS?

A prefeitura pode fazé-los, ou contratar escritérios para isso, mas nada impede que
as associacoes ou grupos de moradores apresentem projetos, que serao analisados pela
prefeitura, e depois encaminhados para aprovacao.

No PDE esta definido que é responsabilidade do Poder Publico garantir assessoria
técnica gratuita para a elaboracao dos planos, projetos e documentacao técnica necessaria
para a qualificacdo dos assentamentos precarios, e isso € muito importante para viabilizar os
planos de ZEIS.

A participacao dos moradores, por meio do Conselho Gestor, no Plano de Urbaniza-
cao é fundamental e o PDE garante. Os Conselhos Gestores, um para cada ZEIS, serao for-
mados por representantes dos moradores, dos proprietarios e do Poder Publico, por inter-
médio da Subprefeitura, e devem acompanhar o Plano de Urbanizacdo desde o inicio, no
papel, até ser colocado em pratica. Os Planos de Urbanizacao de ZEIS serao estabelecidos
por decreto do Executivo e poderao ser elaborados agrupando mais de uma ZEIS.

E importante também participar do Plano Regional, pois os perimetros das ZEIS po-
dem ser alterados ou novas ZEIS podem ser criadas.

e) Qual o conteudo basico dos Planos de Urbanizacao?
B Diagnostico;
B projetos e intervencdes urbanisticas necessarias a recuperacao fisica;

B diretrizes, indices e parametros urbanisticos para parcelamento, uso e ocupacao
do solo e instalacdo de infra-estrutura urbana;

instrumentos para regularizacao fundiaria;

formas de participacao da populacao;

formas de integracdo dos diversos setores do pode publico envolvidos;
fontes de recursos;

plano de acao social;

adequacao ao Plano Diretor Estratégico e aos Planos Regionais.
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f) O que é possivel fazer enquanto nao tem o plano de ZEIS? As areas ficam “con-
geladas”?

Nao, o artigo179 do PDE define que, enquanto nado estiver aprovado o Plano de
Urbanizacao, vocé pode construir nos lotes regulares, desde que observe as novas regras ja
definidas para toda a area da ZEIS, detalhadas no artigo 176.

Além disso, o que for edificacdo com uso regularizado pode ser reformado ou alte-
rado, mas se submete a legislacao anterior, definida para o terreno antes das ZEIS, até que

seja aprovada a nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo.

g) Os usos diferentes de habitacao de interesse social que ja existirem nas areas
que passaram a ser ZEIS, como pequeno comércio, servi¢co ou habitacao para ou-
tras faixas de renda, poderao ser regularizados?

Sim, eles se submetem a legislacdo especifica de cada atividade. No caso de habita-
cao de familia que nao se enquadra em interesse social, pode também haver a regularizacao
por outros instrumentos, como concessao onerosa.

h) Com a ZEIS, é possivel ter a propriedade definitiva do terreno?

Depende da situacao do terreno. Se a area for da prefeitura e for utilizada a
Concessao Especial para Fins de Moradia (prevista na medida proviséria que complementou
o Estatuto da Cidade), a pessoa nao vai ter a propriedade do terreno mas tera direito a
posse da area, podendo passa-la para seus filhos ou herdeiros, no entanto, sé podera
comercializar a moradia com a concordancia do Poder Publico. Desse modo, as familias que
moram na area passam a ter uma seguranca muito maior, por terem um documento, regis-
trado em cartério, que oficializa o direito de morar no local.

i) O Plano Regional pode criar novas ZEIS? Tem critérios definidos para isso?

Pode e deve. O Plano Diretor definiu critérios a serem observados para cada tipo de
ZEIS (art 181):
O ZEIS 1

B Areas ocupadas por favelas, aptas a urbanizacao;

B areas usucapidas coletivamente e ocupadas por moradores de baixa renda;

B |oteamentos e parcelamentos irregulares e precarios, ocupados por familias
de baixa renda.
O ZEIS 2

B Deverd observar a concentracao de glebas ou lotes nao edificados, ndo utiliza-
dos ou subutilizados, servidos por infra-estrutura urbana.
O ZEIs 3

B Areas localizadas em regides com infra-estrutura urbana consolidada, de inten-
sa concentracdo de corticos, habitacbes coletivas e edificacdes deterioradas;

B 4reas que apresentem um alto indice de imoveis publicos ou privados nao
edificados, nao utilizados ou subutilizados, em regides dotadas de infra-estrutura.

O ZEIS 4

B Areas de protecao ambiental, localizadas em Macroareas de conservacdo e recu-
peracao, passiveis de alocar populacdo moradora em favelas existentes nas proximi-
dades; areas passiveis de intervencao com controle ambiental.

O Plano também definiu que o parcelamento do solo nas ZEIS ndo sera permitido nas
areas que apresentem risco a saude ou a vida, em especial:



B em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundacdes, salvo aqueles que forem ob-
jeto de intervencao onde esteja assegurada a drenagem e o escoamento das aguas;

B em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica,
salvo se previamente saneados;

B em terrenos com declividade igual ou superior a 30%, salvo aqueles que forem
objeto de intervencao que assegure a contencao das encostas, atestando a viabilidade da
urbanizacao;

B em terrenos onde as condicoes fisicas ndo recomendam a construcao;

M nas areas em que a degradacao ambiental impeca condicoes sanitarias adequadas
a moradia digna;

B nas areas encravadas, sem acesso a via publica;

M nas dreas contaminadas no subsolo ou lencol freatico por infiltracbes quimicas
gue causem dano a saude.

j) Quais as formas de participacao da populagao?

E importante saber que para regular o funcionamento das ZEIS o Poder Publico
tem que estimular, EM TODAS AS ZEIS, a formacdo dos CONSELHOS GESTORES, onde a
participacao dos moradores é fundamental.

Isto porque, para planejar e esquematizar como serao as ZEIS o Poder Publico deve
garantir a apresentacao de proposta das entidades representativas dos moradores na elabo-
racao do PLANO DE URBANIZACAO. Este plano deve ser amplamente debatido e decidido
pelos moradores.

Para obter mais informacoes:

Sehab - Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
Rua Sao Bento, 405 - 22° andar - 010008-906 - Sao Paulo - SP

Tel. (11) 3242-1733

Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/habitacao

E-mail: sehabgab@prodam.pmsp.sp.gov.br

Cohab - Companhia Metropolitana de Habitacao

Rua Sao Bento, 405 - 010008-906 - Sao Paulo - SP

Tel. (11) 3119-2700

Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/empresas_autarquias/cohab
E-mail: cohab_sp@ig.com.br
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IV. Operacoes Urbanas Consorciadas

a) Como as Operacoes aparecem no Plano Diretor?

Operacao Urbana é um conjunto de medidas para uma area da cidade definida por um
perimetro onde intervencdes sao financiadas por recursos obtidos por meio da outorga one-
rosa do direito de construir na propria area. Essas medidas previstas na Operacao Urbana sao
coordenadas pelo poder publico, com a participacao de proprietarios, moradores, usuarios per-
manentes e investidores privados.

O Plano Diretor prevé varias novas operacdes. Mas elas s passam a valer se forem
aprovadas na Camara Municipal, por lei especifica.

O Essa lei pode prever:

B Mudancas de indices do zoneamento e das normas de construcdo (permissao
para construir mais do que o permitido ou mudar o uso do lote);

B Regularizacao de construcoes, reformas ou ampliacées que tenham sido feitas
sem estar de acordo com a legislacao.

O As exigéncias para cada Operacdo estao no artigo 229 do PDE. Vejam alguns
exemplos de exigéncias relacionadas a moradia:

B ¢ obrigatério ter na lei da Operacao um programa de atendimento econémico e
social para a populacao diretamente afetada por ela;

B ¢ obrigatdrio prever solucao habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanca
proxima, no caso da necessidade de remover os moradores de favelas e corticos;

B a5 Operacdes Urbanas tém um programa de intervencdes, que é definido na lei
gue cria cada Operacao. Esse programa deve dizer onde serdo gastos 0s recursos
arrecadados;

B as Operacdes criam também algumas formas de arrecadar dinheiro como,
por exemplo, a venda de potencial construtivo. Ou seja, os proprietarios pagam
para a Prefeitura para poderem construir mais do que o permitido anteriormente
naquela regiao;



B Mas esse dinheiro ndo vai para o caixa geral da Prefeitura. Os recursos so
podem ser utilizados para o programa de intervencdes (obras) definido na lei que
criou a Operacao Urbana, e s6 podem ser aplicados dentro da area delimitada
para aquela operacao.

Para saber mais sobre as Operacdes Urbanas no Plano Diretor Estratégico vocé pode
ler os artigos 225 a 234 do Plano.

b) Como era antes da aprovac¢ao do Plano? Como esta a situacao atual?

As Operacoes Urbanas ja existiam antes do Plano Diretor. No entanto, o Estatuto
da Cidade tornou necessaria a previsao no Plano Diretor das novas operacoes a serem
criadas. Isso é positivo porque as Operacoes ja feitas beneficiaram poucos, e foram nefastas,
sobretudo para a populacdo de baixa renda. Vamos lembrar aqui apenas dois dos problemas
dessas Operacoes.

Como elas promovem (ou procuram promover) a valorizacao dos iméveis, os pre-
cos aumentam. Assim, a populacao de mais baixa renda acaba sendo expulsa. Isso ocorre
de dois modos: diretamente, por causa dos interesses do mercado imobiliario, que faz
projetos exclusivos para 0s mais ricos, ou indiretamente, porque com o aumento dos precos
essa populacao nao consegue mais pagar aluguel.

Outro problema é que os recursos arrecadados s6 podem ser aplicados na propria
regido. Além disso, em geral sdo utilizados também recursos do orcamento da Prefeitura
para fazer novas obras no perimetro da Operacdo. Como em geral as Operacdes sdo
feitas nas regides mais ricas, onde ha interesse do mercado imobiliario, elas acabam con-
centrando mais investimentos publicos numa regiao ja privilegiada. Assim, o dinheiro pu-
blico é gasto nessas areas, ao invés de ser bem distribuido nas regiées mais carentes da
cidade.

Para tentar corrigir esses problemas, o Plano Diretor tem duas novidades:
Mincluiu regras gerais para as novas Operagdes (como vimos acima), como a
obrigacdo de atendimento da populacdo que for deslocada (varias dessas re-
gras sao baseadas no Estatuto da Cidade);

Bampliou o perimetro das novas Operacoes, para incluir na mesma Operacao
areas mais ricas e mais pobres, com o objetivo de redistribuir riqueza.

¢) Quais as operacoes urbanas ja aprovadas?

Existem hoje quatro operacbes urbanas aprovadas em Sao Paulo:

O CENTRO:

A Operacao Urbana Centro procurou atrair investimentos imobilidrios, oferecendo a
possibilidade de construir até trés vezes mais do que era permitido na regiao e de transferir o
potencial construtivo de imoéveis tombados no Centro para outros imoéveis, inclusive em outras
regides da cidade. Contudo, esse tipo de incentivo pode gerar um movimento de valorizacao
imobiliaria, aumentando o custo de morar no Centro. Assim, pode-se reforcar o processo de
esvaziamento das areas centrais, ao invés de incentivar a habitacao social na regiao.

O FARIA LIMA:

A Operacao Urbana Faria Lima aprovou uma quantidade enorme de novas gran-
des torres de escritérios. Agora a regiao esta congestionada e os proprietarios querem
mais obras. Os recursos arrecadados nao foram divulgados de modo transparente pelas
gestdes Maluf e Pitta. Inexiste também um processo de participacdo para definir o pro-
grama de obras a ser implementado com os recursos da Operacao.
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O programa de investimentos da Operacao obriga a Prefeitura a gastar no mini-
mo 10% do dinheiro que entra em habitacao social, para atender os moradores das fave-
las da regiao. Esses recursos nao foram aplicados, e apenas no ultimo ano comecaram a
serem planejados projetos habitacionais para utiliza-los.

O AGUA BRANCA:

Fica na linha de trem na Barra Funda, e até agora, serviu apenas para um grande
empreendimento, um centro empresarial.

O AGUA ESPRAIADA:

Foi proposta e aprovada na gestao Marta, mas comegou a ser preparada na
administracdo do Maluf. Em 1995 e 1996 o Prefeito preparou o terreno expulsando mais
de 50 mil favelados, com a justificativa de que seriam atendidos no perimetro da Opera-
cao Urbana, que seria em breve aprovada. Mas a verdade é que esses favelados nao
tiveram escolha: a grande maioria foi para outras favelas na Zona Leste, na Zona Sul e na
regiao dos Mananciais. A Operacdo aprovada mudou os parametros de uso e ocupacao
do solo e com os recursos obtidos estabeleceu um programa de obras que incluiu a abertura
da avenida e o atendimento da populacdo favelada a ser removida com a construcdo de
cerca de 8 mil Habitacbes de Interesse Social.

d) Quais as novas Operacgoes previstas no Plano Diretor?

Sao elas: Diagonal Sul, Diagonal Norte, Carandiru-Vila Maria, Vila Leopoldina, Vila
Sénia, Celso Garcia, Santo Amaro e Tiquatira, todas indicadas no quadro n°13 e no mapa n°
9 do PDE. (veja 0 mapa na pag. 71 da cartilha)

e) Como Participar?

Mesmo com essas novidades no Plano, as Operacdes podem promover concen-
tracdo de renda e repetir os resultados desastrosos das anteriores. Por isso é importante
acompanhar as propostas de novas Operacoes. Nenhuma Operacao pode ser aprovada sem
audiéncia publica. Nessas audiéncias a populacao pode e deve se manifestar. Os Planos
Regionais também devem discutir as Operacdes Urbanas incluidas em seu territorio e esta-
belecer diretrizes.

Outra questdo a ser debatida é que as Operacdes existentes podem ser revistas,
para serem modificadas de acordo com as exigéncias do Estatuto da Cidade e com o
Plano Diretor aprovado, mas ndo ha prazo definido para esta reviso. E importante ana-
lisar as operacoes existentes e debater se ha questdes que devem ser revistas.

Além disso, depois de aprovada, os moradores podem participar da gestdo da
Operacao. Esta escrito no Plano Diretor que a lei da Operacao deve criar formas de par-
ticipacao da sociedade civil para controlar a Operacao.

No caso da Faria Lima, podemos acompanhar os gastos, e cobrar para que os
10% obrigatérios dos recursos sejam aplicados em moradia. No caso da Agua Espraiada,
os favelados removidos tém direito de serem atendidos, de acordo com o Relatério de
Impacto Ambiental da Prefeitura, e devem ser notificados quando entrarem os recursos
arrecadados.
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Para obter mais informacoes:

Emurb - Empresa Municipal de Urbanizacao

Rua Séo Bento, 405 - 16° andar - 01011-000 - Sdo Paulo
Tel. (11) 3242-2622

Internet: www.emurb.com.br

Sempla - Secretaria Municipal do Planejamento Urbano
Rua Sao Bento, 405 - 18° andar - 01011-000 - Sao Paulo

Tel. (11) 3291-4850

Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/planejamento
E-mail: sempla@prodam.pmsp.sp.gov.br
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V. Plano de Circulacao Viaria e de Transportes

a) Como aparece no Plano Diretor Estratégico?

O Plano de Circulacao Viaria e de Transportes € um instrumento complementar
ao Plano Diretor, que devera servir de referéncia para a elaboracdo da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (Zoneamento) e para os Planos Regionais das Subprefeituras.

Deve conter:

B Proposta de bilhete Unico em Sistema Integrado de Transporte Publico - isso

significa que o bilhete pode ser utilizado em qualquer transporte, por um tempo

determinado, como, por exemplo, 2 horas;

B Proposta de Rede Estrutural de Transporte Coletivo - metr6, trem e corredo-
res de Onibus -, ja definida no Plano Diretor Estratégico;

B Proposta de Rede Local de Transporte Coletivo - alimentadora da Rede Estru-
tural (com transporte de carater local como vans), a ser estabelecida nos Planos
Regionais das Subprefeituras;

B Proposta de racionalizacdo do transporte de bens e servicos (caminhdes, vans
e motos);

B Proposta de obtencdo de recursos para investimentos.

b) Qual é o prazo? Como participar?

O plano sera elaborado pelo Executivo até 30 de abril de 2003, com participacao
popular por meio do Conselho Municipal de Transito e Transporte.
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Para obter mais informacdes:

SPTrans - Sao Paulo Transportes - Rua 13 de maio, 1376 - 01327-901 - Sao Paulo - SP
Tel. (11) 3253-5566- Internet: www.sptrans.com.br

SMT - Secretaria Municipal de Transportes - Av. Nacdes Unidas, 7123 - 05477-000
Sao Paulo - SP - Tel. (11) 3039-1660
Internet: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/transportes - E-mail: smt@prodam.pmsp.sp.gov.br

73



74

Glossario

Se vocé ficou com duvida sobre alguma palavra utilizada na cartilha procure na lista abaixo e veja
uma explicacdo bem resumida. Foram citados também alguns artigos onde essa palavra aparece.

Areas “non aedificandi” (art. 185) - Areas onde nada pode ser construido, devem permanecer
sem edificacoes.

interesse para o desenvolvimento urbano, nas quais se aplicardo os instrumentos

Areas de intervencao urbana - AlU (art. 221) - Porcoes do territério de especial /
previstos no Estatuto da Cidade. fj

Audiéncias publicas (art. 287) - Debates que devem acontecer quan-

do alguma decisdo importante vai ser tomada. £ obrigatéria antes da A
aprovacao de novas leis, como o Plano Diretor ou os Planos Regi-
onais.

Camara Técnica de Legislacao Urbanistica - CTLU
(art. 286) - A CTLU emite pareceres técnicos quanto a du-
vidas ou alteracoes propostas ao uso e ocupacao do solo,
apoiando tecnicamente o CMPU - Conselho Municipal de
Politica Urbana . E uma Camara constituida de 50% de re-
presentantes do Poder Executivo Municipal e de 50% representan-

tes da sociedade civil, e substituird a Comissao Normativa de Legislacao Urbanistica.

Coeficiente de aproveitamento - CA (art. 146) - £ a relacao entre a area que se pode construir
e a area do terreno, ex: CA =1, terreno= 500m?, area construida= 500m?.

Coeficiente de aproveitamento basico (art. 146) - E um numero que indica 0 maximo de
area construida permitida num terreno, gratuitamente.

Coeficiente de aproveitamento maximo (art. 146) - £ um nimero que indica 0 maximo de
construcdo permitida num terreno, a mais do que ¢ indicado no aproveitamento basico. O proprieta-
rio s6 pode construir acima do maximo se este for autorizado pela Prefeitura e mediante pagamento.

Coeficiente de aproveitamento minimo (art. 146) - £ um nimero que indica 0 minimo de
area construida que deve existir num terreno, abaixo da qual este sera considerado subutilizado.

Conferéncia Municipal de Desenvolvimento Urbano (art. 282) - E um evento que ocorrerd
a cada dois anos, composto de delegados eleitos nas Assembléias Regionais de Politica Urbana, de
representantes das universidades do Municipio de S&o Paulo, de associacoes publicas e privadas
representativas de classe ou setoriais, de associacdes de moradores, de movimentos sociais e movi-
mentos organizados da sociedade civil. Nesta Conferéncia sera discutida a Politica Urbana do Muni-
cipio, onde serao sugeridas formas de aplicacao desta politica e alteracdes ao Plano Diretor Estratégico.

Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU (art. 284) - Cabe a este conselho analisar
tudo que for sobre a aplicacdo ou alteracdo do Plano Diretor Estratégico, bem como acompanhar a
aplicacdo dos recursos do FUNDURB e demais questdes envolvidas com a Politica Urbana do Munici-
pio de S&o Paulo. E um Conselho tripartite, constituido por 16 representantes das regies de S&o
Paulo (8 eleitos e 8 indicados); 16 representantes indicados por base setorial representativa de setores
econdmicos e profissionais, movimentos sociais e entidades da sociedade civil, cadastradas no Execu-
tivo; e 16 representantes de érgaos publicos municipais.

Densidade construtiva - Relacdo entre a drea construida e a area de terrenos, glebas ou qualquer
divisdo do territério (quadra, bacia, distrito, etc).

Densidade demografica - Relacdo entre o n° de habitantes de determinada area e a area em
questao, por ex. - numero de habitantes por hectare na quadra (hab/ha = 10.000 m?).

Direito de Superficie (art. 247) - E o direito em que um proprietario pode conceder a um
interessado de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo do terreno, por tempo determinado ou
indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro de iméveis.



Eixos e polos de centralidade - Vias ou centros de bairro, onde se concentram comércio,
servicos e equipamentos urbanos.O PDE propde a consolidacdo e ampliacdo da rede por todo o
territorio, especialmente na periferia.

Direito de Preempcéo (art 204) - E quando o municipio tem a preferéncia de compra de um
imovel. Estas areas devem estar definidas no Plano Diretor, com os prazos de vigéncia desta preferéncia
e sendo de no maximo cinco anos, renovavel por mais um ano.

Elementos Estruturadores (art. 101) - S0 0s eixos que constituem a estrutura permanente da
Cidade, podemos dizer que constituem o esqueleto da cidade e caracterizam o tracado urbano com
suas diversidades, garantindo a coesao ou integracao e fluidez entre suas partes. No PDE estes
elementos sao identificados como: Rede Hidrica Estrutural; Rede Viaria Estrutural; Rede Estrutural de
Transporte Publico Coletivo; Rede Estrutural de Eixos e Pélos de Centralidades.

Elementos Integradores (art. 101) - Constituem o tecido urbano, o preenchimento entre os
eixos (elementos estruturadores), e é onde se encontram as diversas atividades que constituem o
cotidiano dos cidadaos, como lazer, trabalho e moradia. No PDE estes elementos sao identificados
como: Habitacdo; Equipamentos Sociais; Areas Verdes; Espacos Publicos e Espacos de Comércio,
Servico e Industria.

Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social (art.146) - E a construcéo feita para a
Habitacao de Interesse Social. Ela pode ser totalmente ocupada com habitacdo ou parte dela, sendo
gue na outra parte pode ter outros tipos de usos que sejam considerados complementares.

Estoque de Potencial Construtivo Adicional (art. 146) - E o limite de 4rea de construcao
gue se define para uma regidao, acima do permitido pelo coeficiente basico e que pode ser adquirido
mediante outorga onerosa. Quando este limite for atingido, so sera permitido construir utilizando-se
o coeficiente de aproveitamento basico, este tipo de regra permite o controle da ocupacao por
porcdes do territério.

Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV (art. 257) - E um estudo técnico que deve ser execu-
tado de forma a analisar os efeitos positivos e negativos de um empreendimento ou atividade quanto
a qualidade de vida da populacao residente na area e suas proximidades, devendo observar no
minimo as seguintes questdes: Adensamento populacional, Equipamentos urbanos e comunitarios,
Uso e ocupacdo do solo, Valorizacdo imobilidria, Geracdo de trafego e demanda por transporte
publico, Ventilacdo e iluminacao, Paisagem urbana e patriménio natural e cultural

Funcao social da propriedade (art. 11) - Prevista na Constituicdo, orienta o uso da propriedade
de maneira que atenda as necessidades de qualidade de vida, justica social e desenvolvimento de
atividades econdmicas - exigéncias expressas no Plano Diretor.

Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB (art. 235) - Criado para canalizar os recur-
sos obtidos com a outorga onerosa. Pode financiar transporte, obras de urbanizacao, habitacao de
interesse social, areas verdes e infra-estrutura. Nele serdo depositados os recursos obtidos com a
outorga onerosa. Deve financiar transporte, obras de urbanizacdo, habitacdo, areas verdes e infra-
estrutura.

Gabarito - Limite de altura das construcoes.

Geracao de trafego - Pela operacdo ou atracdo de veiculos pesados, tais como caminhoes,
Onibus ou transito intenso de veiculos, em razdo do porte do estabelecimento, da concentracdo de
pessoas e do numero de vagas de estacionamento criadas.

Habitacdo de Interesse Social - HIS (art. 146) - E aquela destinada para familias de baixa
renda, que pode ser produzida pela Prefeitura ou por outra entidade ligada a ela. Cada habitacdo
pode ter no méaximo 50 mU (cinglienta metros quadrados) de area descontadas as paredes e pocos de
iluminacao e ventilacdo, um banheiro e até uma vaga de garagem por unidade.

Habitacdo de Mercado Popular - HMP (art. 146) - £ aquela destinada a familias de renda
média baixa e produzida pela iniciativa privada. Cada habitacdo pode ter no maximo 70mL] (setenta
metros quadrados) de area descontando as paredes e pocos de iluminzagéo e ventilacdo, até dois
banheiros e uma vaga de garagem por unidade. Se ela tem até 50 m" a outorga onerosa é mais
barata.

Impacto urbanistico - Impacto causado por um empreendimento ou uma intervencdo urbana,
tanto do ponto de vista fisico/funcional, paisagem urbana, redes de infra-estrutura, circulacéo e trans-
portes como do ponto de vista sdcio-cultural.
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Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU - Progressivo no Tempo (art. 201, §3°) -
Quando a prefeitura encontra um terreno vazio ou um imoével que esteja desocupado ha mais de
cinco anos, e apos ter comunicado ao proprietario sobre esta situacdo, ela poderd aumentar o valor
do IPTU acima do valor de correcao. Este ajuste sera aplicado quando os proprietarios dos iméveis
vazios ndo atenderem as notificacbes para desmembramento, construcao ou utilizacdo compulséria,
decorrido o prazo de cinco anos. O valor do IPTU sera aumentado a cada ano chegando a um valor
maximo de 15% do valor venal do imével e depois de 5 anos, perde a propriedade.

Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana (art. 154) - £ a parte do territdrio de
Sao Paulo onde o crescimento da cidade deve ser incentivado, observando toda a infra-estrutura
existente, como as avenidas, ruas, rios etc. Esta Macrozona é subdividida em quatro macrodreas:
Macroarea de Reestruturacdo e Requalificacdo Urbana (art. 155); Macrodarea de Urbanizacao Conso-
lidada (art. 156); Macroarea de Urbanizacdo em Consolidacao (art. 157); Macrodarea de Urbanizacao
e Qualificacao (art. 158).

Macrozona de Protecio Ambiental (art. 150) - £ a parte do territério de Sao Paulo onde a
preservacao do Meio Ambiente é questao prioritaria, sendo obrigatério manter ou restaurar a quali-
dade do ambiente natural. Os nucleos urbanizados, as construcdes, os usos e a intensidade de usos,
e a regularizacdo de assentamentos devem observar estes principios. Esta Macrozona é subdividida
em trés macroareas: Macroarea de Protecao Integral (art. 151); Macrodrea de Uso Sustentavel (art.
152); Macrodrea de Conservacdo e Recuperacao (art. 153).

Operacao urbana consorciada (art. 225) - Conjunto de intervengdes e medidas coordenadas
pelo poder publico e que conta com a participacao da sociedade. E aprovada mediante lei especifica.
Objetiva promover, em uma determinada area, transformacoes urbanisticas e estruturais.

Outorga Onerosa do Direito de Construir (art. 209) - £ o instrumento, existente no Estatuto
da Cidade, que permite ao proprietario de um imoével, em determinadas regides da cidade, construir
mais do que a correspondente ao coeficiente de aproveitamento basico, adquirindo potencial cons-
trutivo até o limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento maximo e pelo estoque da
regiao.

Parametros de ocupacdo do solo - Sdo regras, padroes ou relacdes entre elementos, que
estabelecem as condicdes (minimos e maximos) para a ocupacao do solo. Sdo normalmente estabe-
lecidos para os lotes, mas também podem ser definidos para unidades maiores de territorio.

Parcelamento do solo - Ato de dividir ou reunir (remembramento) as glebas e os terrenos
urbanos.

Parques lineares (art. 106) - Serdo implantados ao longo dos fundos de vale dos cérregos ndo
canalizados, com equipamentos comunitarios de lazer, desestimulando ocupacées indevidas e man-
tendo a permeabilidade.

Periculosidade - Atividades que apresentam risco ao meio ambiente e a salde humana, em
funcdo da radiacao emitida, da comercializacdo, uso ou estocagem de materiais perigosos compre-
endendo explosivos, gas liquefeito de petréleo-GLP, inflaveis e téxicos, conforme normas que regu-
lem o assunto.

Plano Diretor Estratégico - PDE (art. 2°) - £ a lei que orienta como a cidade deve funcionar e
crescer para atender as necessidades da populacao, e como deve ser o desenvolvimento das atividades
econOmicas, de forma a assegurar a preservacdo ambiental, a qualidade de vida e o pleno acesso a
moradia, ao trabalho, ao lazer e aos servicos, equipamentos e infra-estrutura bésicos. E estratégico,
na medida em que estabelece programas e acoes prioritarias, além da forma de se obter os recursos
necessarios para isso, e prazos para realiza-los.

Plano Regional (art. 6°) - £ a lei que ajusta as propostas, programas e acdes do PDE, que organi-
zam a cidade como um todo, as condicbes e necessidades especificas dos diversos bairros e distritos
gue compdem a cidade, estabelecendo metas e prazos para alcanca-los. Além disso, o Plano Regio-
nal também propde programas, projetos e acbes complementares as do PDE, de forma a atender as
necessidades especificas da regido. Deve ser elaborado um plano regional para cada subprefeitura da
cidade.

Poluicao das aguas - Geracao de efluentes liquidos incompativeis com o lancamento na rede
hidrogréfica ou sistema coletor de esgotos ou poluicdo do lencol freatico (contaminacdo do esgoto e
drenagem).



Poluicdo do ar - Uso de combustiveis nos processos de producdo ou lancamento de material
particulado inerte na atmosfera acima do admissivel.

Poluicao por residuos sélidos - Lixo - producao, manipulagao ou estocagem de residuos soli-
dos, com riscos potenciais a0 meio ambiente e a saude publica.

Poluicdo sonora - Geracao de barulho pelo uso de maquinas, utensilios ruidosos, aparelhos sono-
ros ou similares, ou concentracao de pessoas ou animais em recinto fechado.

Potencial Construtivo (art. 146) - E a area (metros quadrados) que se pode construir num lote.
(4rea de um lote x Coeficiente de Aproveitamento).

Potencial Construtivo Adicional (art. 146) - £ a quantidade de metros quadrados que
corresponde a &rea que se pode construir com o pagamento da outorga onerosa.

Potencial Construtivo Basico (art. 146) - Corresponde a area que se pode construir no lote sem
pagamento de outorga onerosa.

Potencial Construtivo Maximo (art. 146) - E o limite de area construida permitida no lote.

Recuos - Afastamentos que devem ser mantidos entre a construcdo e as divisas do terreno, ex:
recuo de frente de 5 metros, quer dizer que a construcao tem que ficar longe da calcada 5 m.

Taxa de ocupacdo - TO (art. 146) - Relacdo entre a area que pode ser ocupada e a area do
terreno (o que sobra é a area livre, descoberta), ex. TO=0,5 em terreno de 100 m 2, pode ser ocupado
no terreno 50 m?, e para se construir 100m?, tem que ser em 2 andares.

Taxa de permeabilidade (art. 146) - Relacdo entre a area permedvel (sem cimentar ou construir)
e a area do lote. Se é por ex. 20%, em um terreno de 500m? tem que deixar sem cimentar e sem
construir no minimo 100 m2.

Transferéncia do direito de construir (art. 217) - £ uma autorizacao ao proprietario de imével
privado ou publico para transferir parte do potencial construtivo de um imovel para outro, quando o
imovel for necesséario para fins de: Implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios; Preservacao
de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; Regularizacdo fundiaria, urbanizacao
de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social. Ou quando o
proprietario doar ao Poder Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos itens acima.
Esta autorizacdo pode ser repassada a outro interessado.

Uso nao incdmodo - Que nao causa impacto nocivo ao meio ambiente urbano.

Uso nao residencial - Que envolve o desenvolvimento de atividades comerciais, de servicos,
industriais e/ou institucionais (tudo que nao é residencial).

Uso residencial - Que envolve a moradia de um individuo ou grupo de individuos.

Usucapido Especial de Imével Urbano (art.157, §3°) - £ um direito & concesséo do titulo de
propriedade de um imdével urbano ao ocupante do mesmo, desde que: o imével tenha até duzentos
e cinqlienta metros quadrados; o imoével seja ocupado para fins de moradia prépria ou de sua familia;
0 ocupante ndo possua outro imével; e a ocupacao nao tenha sido contestada judicialmente por cinco
anos consecutivos no minimo.

Utilizacdo, Parcelamento e Edificacdo Compulsérios (art.155, §3°) - A prefeitura pode
obrigar o proprietario a parcelar, construir ou a utilizar seu imoével que esteja sem uma utilizacdo
adequada, ou por estar o terreno vazio, ou com pouca construcdo, ou desocupado por longo tempo.
A idéia desta acao é controlar a especulacdo imobilidria, diminuindo a quantidade de areas vazias
nas areas centrais e incentivando o proprietario a fazer uso do seu imovel.

Via Coletora (art. 110, §2°) - Via que distribui a circulacdo de veiculos no interior dos bairros e
onde se localizam grande parte do comércio e do servico de uma cidade, é possivel encontrar tam-
bém varios tipos de habitacdes. As vias coletoras ligam as vias locais as estruturais.

Via Estrutural (art.110) - Via destinada a circulacdo e ao transporte onde se propdem maiores
densidades desde que assegurada a fluidez do trafego, sendo classificada no PDE em trés niveis: 1°
Nivel - destinada a ligacao da cidade com os Municipios e Estados da Federacado; 2° Nivel - destinada
a ligacdo da cidade com os Municipios da Regido Metropolitana; 3° Nivel - destinada a ligacdo
interna do Municipio de Sao Paulo.

Via Local (art. 110, §2°) - Via destinada ao acesso as habitacées de um bairro. E possivel encontrar
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nessas vias comércio e servicos de pequeno porte que atendem preferencialmente a comunidade
local.

Zona especial (art. 167) - Area destinada a cumprir uma funcao especial (importante e especifica)
no planejamento e ordenamento de uso e ocupagao do solo, como as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) ou as Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental (ZEPAMs).

Zona Especial de Interesse Social - ZEIS (art. 171) - E a zona destinada prioritariamente a
Habitacdo de Interesse Social, onde se deve implantar infra-estrutura como esgoto e agua tratada;
recuperar as infra-estruturas carentes; regularizar as ocupacoes; recuperar imoéveis degradaos; im-
plantar equipamentos sociais e culturais, implantar espacos publicos; promover o servico e comércio
de carater local.

Zona Especial de Interesse Social 1 - ZEIS 1 (art. 171) - £ a zona onde existe boa parte das
favelas, dos loteamentos precérios e dos empreendimentos habitacionais de interesse social ou do
mercado popular, e onde serd necessario: Implantacao ou complementacao de infra-estrutura como
esgoto e dgua tratada; Recuperacdo das infra-estruturas carentes; Regularizacdo das ocupacoes e das
propriedades; Implantacdo de equipamentos sociais e culturais; Implantacdo de espacos publicos;
Promocao do servico e do comércio de carater local.

Zona Especial de Interesse Social 2 - ZEIS 2 (art. 171) - E a zona destinada prioritariamente a
Habitacao de Interesse Social onde existem terrenos nao construidos ou subutilizados, sendo conside-
rada adequada a: Implantacdo de infra-estrutura como esgoto e dgua tratada; Implantacdo de equi-
pamentos sociais e culturais, Implantacdo de espacos publicos; Promocao de servico e comércio de
carater local.

Zona Especial de Interesse Social 3 - ZEIS 3 (art. 171) - E a zona destinada prioritariamente a
Habitacdo de Interesse Social onde existe boa quantidade de terras ou edificacoes subutilizados em
areas que ja possuam: Infra-estrutura; Servicos urbanos; Oferta de empregos; Ou que estejam rece-
bendo investimentos para melhorias das condices habitacionais da populacdo moradora.

Zona Especial de Interesse Social 4 - ZEIS 4 (art. 171) - E a zona destinada prioritariamente a
Habitacao de Interesse Social onde existe grande quantidade de terrenos ndo construidos localizados
em areas de protecdo aos mananciais, ou de protecdo ambiental e onde seja possivel implementar as
infra-estruturas, sem prejudicar o meio ambiente. Esta zona é destinada para as familias removidas
de &reas de risco e de preservacao permanente, ou a outras transferidas das ZEIS 1 da mesma regiao.

Zona Especial de Preservaciao Ambiental - ZEPAM (art. 167A) - Porcao do territério destina-
das a proteger ocorréncias ambientais isoladas, tais como remanescentes de vegetacao significativa
e passagens naturais notaveis, areas de reflorestamento e areas de alto risco onde qualquer interven-
cdo serd analisada especificamente.

Zona Especial de Preservacao Cultural - ZEPEC (art. 168) - Porcao do territério destinada a
preservacao, recuperacao e manutencao do patrimoénio histérico, artistico e arqueolégico, podendo
ser sitios, edificios ou conjuntos urbanos.

Zonas Especiais de producao Agricola e de Extracao Mineral - ZEPAG (art.169) - Sao
porcoes do territério municipal em que haja interesse publico expresso por meio desta lei, dos planos
regionais ou lei especifica, em manter e promover atividades agricolas e de extracdo mineral.

Zona Exclusivamente Residencial - ZER (art.160) - E a zona destinada exclusivamente as
residéncias.

Zona Industrial em Reestruturacio - ZIR (art. 162) - £ a zona ocupada por indUstrias destina-
da a reorganizacdo para que sejam implantadas diversas atividades e usos como comércio, servicos e
industria.

Zona Mista - ZM (art. 164) - E a zona destinada a implantacdo de usos residenciais e nao residenciais
de comércio, de servicos e industrias conjugadamente aos usos residenciais, seqgundo critérios gerais
de compatibilidade de incdmodo e qualidade ambiental. E importante entender que quando existir
residéncia junto a comércio e industria, as atividades de um ndo podem incomodar o outro, a idéia
sempre é garantir qualidade de vida, qualidade ambiental.

Zoneamento - Divisao do territério do municipio em zonas (dreas com o mesmo tipo de uso e
caracteristicas de construcdo) para controlar o uso e a ocupacao do solo.



SprrEfEituraS - Informacdes basicas

Fonte: www .prefeitura.sp.gov.br (abril/2003),

Obs. os nomes das subprefeituras aqui utilizados sdo os mesmos que estdo definidos na Lei n° 13.399/02

1+ PERUS
2+ PIRITUBA

3+ FREGUESIA/BRASILANDIA
4+ CASA VERDE/CACHOEIRINHA
5+ SANTANA

& - TREMEMBE/JAGANA

7 + VILA MARIA/VILA GUILHERME
8+ LAPA

9+ SE

10 - BUTANTA

11 « PINHEIROS

12 + VILA MARIANA

13 + IPIRANGA

14 + SANTO AMARO

16 « JABAQUARA

16 « CIDADE ADEMAR

17 « CAMPO LIMPO

18 « MBOI MIRIM

19 » SOCORRO

20 - PARELHEIROS

21+ PENHA

22 » ERMELINO MATARAZZO
23 - SAO MIGUEL

24 + ITAIM PAULISTA

26 » MOOCA

26 + ARICANDUVA

27 + ITAQUERA

28 + GUAIANASES

29+ SAPOPEMBA

30 » SAO MATEUS

31 » CIDADE TIRADENTES
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1.PERUS

Distritos: Perus e Anhanguera

Area 57,2 km?

Populacéao: 109.218 hab.

Densidade:  1.909 hab./km?

Endereco: R. Ylidio Figueiredo, 349 - 05204-020

Telefone: 3917-0904 / 3917-1233

Fax: 3917-0706

e-mail: admregpr@sac.prodam.sp.gov.br
2.PIRITUBA

Distritos: Jaragua, Pirituba e Sdo Domingos

Area: 54,7 km?

Populacgéo: 390.083 hab.

Densidade:  7.131 hab./km?

Enderecgo: Av. Mutinga, 1425 - 05110-000

Telefone: 3904-3344 / 3904-5473 / 3906-6690

Fax: 3906-6690

e-mail: admregpj@sac.prodam.sp.gov.br

3.FREGUESIA/BRASILANDIA

Distritos:
Area:

Endereco:
Telefone:
Fax:

e-mail;

4.CASA VERDE/CACHOEIRINHA

Populacao:
Densidade:

Brasilandia e Freguesia do O
31,5 km?

391.403 hab.

12.425 hab./km?

Av. Joao Marcelino Branco, 95 - 02610-000

3859-4155 / 3859-4600
3859-4454
admregfo@sac.prodam.sp.gov.br

":\3\ Distritos:

Area:

S | Enderecgo:
[ Telefone:

i —
e-mail;
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Populacéo:
Densidade:

Casa Verde, Cachoeirinha e Lim&o.
26,7 km?

313.176 hab.

11.729 hab./km?

Rua Zanzibar, 301 - 02512-010
3858-7744 / 3857-4300 / 3857-3680

3965-1950 / 3965-1129
admregcv@sac.prodam.sp.gov.br



5.SANTANA/TUCURUVI

— Distritos: Mandaqui, Tucuruvi e Santana
.'Ii_ Area: 34,7 km?
'ﬂ,ﬁ Populacdo:  327.279 hab.
| S Densidade:  9.432 hab./km?

(o Endereco:  Av. Tucuruvi, 808 - 02404-002

\\]"""' Telefone: 6987-3844 / 201-7450 / 201-7578

Fax: 202-0201
e-mail: admregst@sac.prodam.sp.gov.br
Distritos: Tremembé e Jacana
Area: 64,1 km?2
Populacao: 255.435 hab.
Densidade: 3.985 hab./km?
Endereco: Av. Luis Stamatis, 508 a 528 - 02260-000
Telefone: 6241-1122 / 6241-8086 / 6242-3438
Fax: 6242-3438
e-mail: admregjt@sac.prodam.sp.gov.br

7.VILA MARIA/VILA GUILHERME
Distritos: Vila Medeiros, Vila Guilherme e Vila Maria
Area: 26,4 km?
Populagdo: 302.899 hab.
Densidade: 11.473 hab./km?
Endereco: Praca Oscar Silva, 110 - 02067-070
Telefone: 6909-0100 / 6909-0075 / 6909-3540
Fax: 6909-3733 / 6909-0153 / 219-1999
e-mail: admregmg@sac.prodam.sp.gov.br
8.LAPA

Distritos: Jaguara, Jaguaré, Lapa, Barra Funda,

Perdizes e Vila Leopoldina

e Area: 40,1 km?
gt L
Cwm A e Populagdo: 270.102 hab.

I | Lopmidins | e ™
l {r"‘*-—aml-ﬂh-- Densidade: 6.736 hab./km?
dmgusari ) o

S Telefone: 3673-6022 / 3673-6455 / 3864-7920
Fax: 3864-7305 / 3865-1784
Endereco: Rua Guaicurus, 1000 - 05033-002
e-mail: admregla@sac.prodam.sp.gov.br
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9.SE

Distritos: Sé, Santa Cecilia, Bom Retiro, Consolacao,
Bela Vista, Liberdade, Republica e Cambuci
‘ Area: 26,2 km?
‘ Populagéao: 373.160 hab.
' Densidade:  14.243 hab./km?
q Endereco:  Av. do Estado, 900 - 01108-000
Telefone: 229-0539 / 229-3832 / 228-5704
Fax: 229-8249
e-mail: admregse@sac.prodam.sp.gov.br
10.BUTANTA
Distritos: Rio Pequeno, Raposo Tavares, Vila Sonia,
Butanta e Morumbi
- Area: 56,1 km?
A X Populagdo:  375.943 hab.
‘I‘/'IJ = "\ Densidade: 6.701 hab./km?
La-:::"/ﬁ - """"rl Endereco: R. Ulpiano da Costa Manso, 201 - 05538-000
L [ Telefone: 3742-7211/ 3742-9948
Fax: 3742-6936
e-mail: admregbt@sac.prodam.sp.gov.br
11.PINHEIROS
Distritos: Alto de Pinheiros, Pinheiros, Jardim Paulista e
Itaim Bibi
Area: 31,7 km?
..:."::._ - Populacdo:  270.798 hab.
\“‘C-_i iy Densidade:  8.543 hab./km?
;--'. Endereco: Av. Prof. Frederico Hermann Jr., 199 - 05459-010
¥ / Telefone: 3031-2777 / 3819-0550
= Fax: 3031-5845 / 3813-6016
e-mail: admregpi@sac.prodam.sp.gov.br
12.VILA MARIANA
Distritos: Moema, Vila Mariana e Saude
Area: 26.5 km?
Populagéao: 311.019 hab.
Densidade:  11.737 hab./km?
Enderecgo: R. José de Magalhé&es, 500 - 04026-090
Telefone: 5574-8399 / 5575-3949
Fax: 5573-2500
e-mail: admregvm@sac.prodam.sp.gov.br



13.IPIRANGA

Distritos: Ipiranga, Cursino e Sacoma
Area: 37,5 km?
Populagéao: 409.126 hab.
Densidade:  10.910 hab./km?
Endereco: R. Lino Coutinho, 444 - 04207-000
Telefone: 6163-3666
Fax: R. 262
e-mail: admregip@sac.prodam.sp.gov.br
14.SANTO AMARO
Distritos: Santo Amaro, Campo Belo e Campo Grande
h Area: 37,5 km?
Populacao: 217.282 hab.
Densidade:  5.794 hab./km?
Endereco: Praca. Floriano Peixoto, 54 - 04751-030
Telefone: 5548-6333 / 5687-6599
Fax: 5521-0704 / 5523-6455
e-mail: admregsa@sac.prodam.sp.gov.br
15.JABAQUARA
Distritos: Jabaquara
Area: 14,1 km?
Populagéao: 214.200 hab.
P Densidade:  15.191 hab./km?
:'xjm“ Endereco: Av. Eng® Armando de Arruda Pereira, 2.979
‘-.,,H 04309-011
Telefone: 5588-3229 / 5588-4236
Fax: 5588-1132
e-mail: admregja@sac.prodam.sp.gov.br
16.CIDADE ADEMAR
Distritos: Cidade Ademar e Pedreira
~ Area: 30,7 km?
1, Y Populacio:  359.296 hab.
Wt Densidade:  11.703 hab./km?
| T" Endereco: R. Arnaldo Magnicaro, 1254 - 04691-060
P Telefone: 5632-1718
H"x Padrir Fax: 5632-0673
e-mail: admregad@sac.prodam.sp.gov.br
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17.CAMPO LIMPO

18.M’BOI MIRIM

Distritos: Capéao Redondo, Vila Andrade e
Campo Limpo

Area: 98,8 km?

Populagédo: 913.018 hab.

Densidade: 9.241 hab./km?

Enderego: R. Prof. Aroldo de Azevedo, 20 - 05788-230
Telefone: 5841-5377/5841-6895

Fax: 5841-3429 / 5841-3434

e-mail: admregcl@prodam.sp.gov.br

Distritos: Jardim S&o Luis e Jardim Angela

Area: 62,1 km?

Populacao: 480.823 hab.

Densidade: 7.743 hab./km?

Enderec¢o: R. José Taciano Flores, 440 - 04915-130
Telefone: 5891-1162/5891-7712

Fax: 5891-1162 / 5891-7712
e-mail: nao tem
19.SOCORRO

Distritos: Socorro, Cidade Dutra e Grajau

(s Area: 134,2 km?
Populacao: 561.071 hab.

s Densidade:4.181 hab./km?

& I"-h Endereco: R. Cassiano dos Santos, 499 - 04827-110
Pl Telefone: 5667-3700 / 5667-6848

20.PARELHEIROS

Fax: 5667-4262 / ramal 208

e-malil: admregcs@sac.prodam.sp.gov.br
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Distritos: Parelheiros e Marsilac

Area: 353,5 km?

Populacao: 110.909 hab.

Densidade: 314 hab./km?

Endereco: Av. Sadamo Inove, 190 - 04825-000
Telefone: 5921-8751/5921-9989 / 5921-3636
Fax: 5921-3636 ramal 207

e-mail: Nao tem



21.PENHA

Distritos:
Area:
Populacéo:
Densidade:
Endereco:
Telefone:
Fax:

e-mail:

22.ERMELINO MATARAZZO

Cangaiba, Penha, Vila Matilde e Artur Alvim
42,8 km?

472.247 hab.

11.034 hab./km?

R. Candapui, 492 - 03621-000

6957-5760 / 6957-8152

6958-5630 / 6958-2330

admregpe@sac.prodam.sp.gov.br

Distritos:  Ermelino Matarazzo e Ponte Rasa
Area: 15,1 km2
Populacédo: 204.315 hab.
Densidade: 13.531 hab./kmz
Endereco: Av. Paranagud, 1633 - 03806-010
Telefone: 6546-5508 / 6546-4992
Fax: 6943-9688 / 6546-0970
e-mail: admregem@sac.prodam.sp.gov.br
23.SA0 MIGUEL

Distritos:  S&o Miguel, Vila Jacui e Jardim Helena
Area: 24,3 km?

: " - Populagéo: 377.540 hab.

) “_:-.I_.’,'.';,:J Densidade: 15.537 hab./km?

1\,:':""" 'I Endereco: R. Ana Flora Pinheiro de Souza, 76
— 08060-150
Telefone: 6297-9194 / 6297-9200 / 6297-5478
Fax: 6297-1304 / 6247-2028
e-mail: admregmp@sac.prodam.sp.gov.br
24.ITAIM PAULISTA

Distritos: Itaim Paulista e Vila Curucéa
Area: 21.7 km?
Populacédo: 358.888 hab.
Densidade: 16.539 hab./km?
Endereco: R. Felizardo Ribeiro Lisboa, 67 - 08121-460
Telefone: 6963-1666 / 6963.3483
Fax: 6137-1280/ 6963-3483
e-mail: admregit@sac.prodam.sp.gov.br
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25. MOOCA

Distritos:  Belém, Tatuapé, Modca, Agua Rasa,
Bras e Pari
i_; PR N Area: 35,2 km?
= Bk | et Populagdo: 305.436 hab.
™ ;;.}' Densidade: 8.677 hab./km?
Endereco: R. Taquari, 549 - 03166-000
Telefone: 6694-5294 / 6695-0284
Fax: 292-2122
e-mail: admregmo@sac.prodam.sp.gov.br
26.ARICANDUVA
Distritos: Carrao, Vila Formosa e Aricanduva
Area: 21,5 km?
Populacao: 269.580 hab.
Densidade: 12.539 hab./km?
Endereco: Av. Dr. Eduardo Cotching, 2114 - 03356-001
Telefone: 6674-1578
Fax: 6674-1994
e-mail: admregaf@sac.prodam.sp.gov.br
27.ITAQUERA
Distritos:  Itaquera, Cidade Lider, José Bonifacio e Parque
prape do Carmo
[ s " Area: 54,3 km?
| Hw__’i‘* Populacédo: 488.327 hab.
] [ Densidade: 8.993 hab./km?
f:..-'r.... -II":"""'L Endereco: R. Gregério Ramalho, 103 - 08210-430
"\"“:"' ‘-l Telefone: 6944-6555 / 6205-9382 / 6205-9582
! Fax: 6205-7994
e-mail: admregig@sac.prodam.sp.gov.br
28.GUAIANASES
Distritos: Lajeado e Guaianases
Area: 17.8 km?
Populagao: 255.976 hab.
Densidade: 14.381 hab./km?
Endereco: R. Prof. Cosme Deodato Tadeu, 136 - 08450-380
Telefone: 6557-7099 /6557-0571/6557-7071
Fax: 6557-0571
e-mail: admregu@sac.prodam.sp.gov.br



29.VILA PRUDENTE/SAPOPEMBA

Distritos: Vila Prudente, Sao Lucas e Sapopemba
Area: 33,3 km?
Populacdo: 523.138 hab.
an Densidade: 15.710 hab./km?
Endereco: Avenida do Oratério, 172 - 03220-000
Telefone: 6211-7286 / 6211-6148 / 6101-0211
Fax: 6211-6251 / 6101-0211 ramal 203
e-mail: admregvp@sac.prodam.sp.gov.br
30.SA0 MATEUS
Distritos: S&o Mateus, Sao Rafael e Iguatemi
Area: 45,8 km?
Populacdo: 381.610 hab.
Densidade: 8.332 hab./km?
Enderegco: R. Francisco de Melo Palheta, 614
08341-000
Telefone: 6731-5919 /6731-3248
Fax: 6731-3248
e-mail: admregsm@sac.prodam.sp.gov.br
31.CIDADE TIRADENTES
Distritos: Cidade Tiradentes
Area: 15,0 km?
’\_ s, Populagdo:  190.559 hab.
) S Densidade: 127 hab./km?
Endereco: Av. Sara Kubitscheck, 165 - 08474-000
Telefone: 6964-9593 / 6964-6674 / 6964 - 2036
Fax: 6964-8705
e-mail: nao tem

Lembrete: a fim de facilitar o acompanhamento das proximas etapas do PDE, a SEMPLA - Secretaria Muni-
cipal do Planejamento criou na Internet a pagina www.planodiretor.sampa.org Tel. (11) 3291-4850
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