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Macrozona de
Estruturacao e
Qualificacao Urbana

Macrozona de Protecéo e
Recuperacao Ambiental
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Macroéarea de Estruturacao
Metropolitana

1 2

Macroéarea de Qualificacédo da
Urbanizacao Consolidada

1 2

Macroarea de Reducao da
Vulnerabilidade Urbana

1 2

Macroarea de Recuperacao
Urbana e Ambiental

1

Macroéarea de Contencéo
Urbana e Uso Sustentavel

0,2

Macroéarea de Preservacao de
Ecossistemas Naturais

0,1
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eixos de estruturacao da transformacao urbana

linhas de Metro e de Trem

linhas de Monotrilho

linhas de VLT-Veiculo Leve sobre Trilhos
linhas de VLP-Veiculo Leve sobre Pneus

linhas de Corredores de Onibus Municipais e Intermunicipais de
meédia capacidade com operacao em faixa exclusiva a esquerda do
trafego geral

faixa de 150 m

estacoOes, paradas e terminais associados [menos corredores de
onibus]

railo de 400 m



1 basico 4 maximo

Area de Influéncia Existente |

Area de Influéncia Prevista |
trilho 2016

Area de Influéncia Prevista [
corredor de Onibus 2016

eixos de

estruturacao da
transformacao
urbana
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cota parte maxima
eixos de estruturacao da transformacao urbana

2500 m2 + 20 125 unidades

10.000 m2 =+ 125 unidades 80 m2



Municipio de Sao Paulo Municipio de S3o Paulo
(MSP)
Area atil média (m2) Area Uil Madia

2 3
58,89 89,90 /\’v—/
60,63 90,20
55,46 88,23
53,38 89,84
52,63 85,35
53,01 82,67

53,40 83,49

56,38 84,31
57,79 81,34 s 2 DoFmM
56’.51 85,91 4 ou + Dorm

Evolucao Anual

55,81 m?2 média 2 dormitdrios

86,12 m?2 média 3 dormitérios

175,76 m2 média 4 dormitdrios




vagas de estacionamento
eixos de estruturacao da transformacao urbana

serao consideradas nao computaveis as areas cobertas, em qualquer pavimento,
destinadas a carga e descarga, circulacdo, manobra e estacionamento de veiculos,
desde que o numero de vagas de garagem observe os seguintes limites

> nos empreendimentos residenciais: 1 uma vaga de
estacionamento por unidade habitacional

> nos empreendimentos nao residenciais: 1 vaga de
estacionamento para cada 100 m2 de area
construida computavel

> nos empreendimentos de uso misto: 1 uma vaga de
estacionamento por unidade habitacional e 1 vaga
de estacionamento para cada 100m2 de area
construida computavel destinada a uso nao
residencial



lancamentos residenciais verticais
janeiro 2002 | dezembro 2013

tipologia

4 ou +

unidades

37.689
144.379
114.022
68.774

364.864

30.405/ ano

12 anos

vagas de garagem

34.977

158.597
194.776
202.601

590.951

49.246 [ ano

vagas por unidade

0,93
1,10
1,71
2,95

1,62



lancamentos residenciais verticais

numero médio de vagas
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Vaga de automovel Total de unidade Vaga/Unidade

FONTE: SMDU/PMSP | Informes Urbanos | n. 17 | novembro 2013

http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/informes_urbanos/pdf/29.pdf




densidade de vagas de garagem
residenciais verticais

Limite Municipios
Limite Distritos
Concentragao de Vagas
®  Muito baixa
Baixa
Média
Alta
= Muito alta




densidade de vagas x langcamentos
residenciais verticais

Limite Municipios

Limite Distritos

Lang. Res. -jan/02 até dez/13
Concentragao de Vagas
Muito baixa

Baixa

Média

Alta

Muito alta




lancamentos nao residenciais
janeiro 2002 | dezembro 2013

unidades vagas de garagem

39.992 58.476

3.332 / ano 4.873/ ano

12 anos

vagas por unidade

1,46



lancamentos nao residenciais

janeiro 2002 | dezembro 2013 12 anos
periodo unidades vagas de garagem vagas por unidade
2002 1.472 4.832 3,28
2003 994 2.623 2,64
2004 1.631 2.880 1,77
2005 1.517 1.796 (RS
2006 1.133 4.025 3,55
2007 2.193 2.603 1,19
2008 2.434 3.982 1,64
2009 3.489 5.482 1,57
2010 5.849 RS 1,17
2011 7.259 8.218 1,13
2012 6.369 7.610 1,19
2013 5.652 7.580 1,34

39.992 58.476 1,46



lancamentos nao residenciais

numero médio de vagas




densidade de vagas de garagem

nao residenciais




b densidade de vagas x langcamentos
nao residenciais




muitas cidades do mundo tem adotado medidas que
restringem o numero de vagas de garagem nos novos
empreendimentos

objetivo
desestimular o uso e, eventualmente, até a propriedade
do automovel particular

sera que esta medida, isoladamente,
sera capaz de diminuir o numero de
carros nas ruas e incentivar o uso do
transporte publico?



efeltos perversos

resultados opostos ao pretendido

>

a limitacao rigida e inflexivel da oferta de vagas nos novos
empreendimentos podera sobrecarregar a utilizacédo de
vagas no leito carrocavel das ruas, comprometendo a
fluidez do trafego

maior demanda por vagas nos estacionamentos
particulares, aumentando, significativamente, 0os precos
ja praticados e o custo de vida dos cidadéaos

adicionara uma grande quantidade de usuarios ao sistema
de transporte publico coletivo, reconhecidamente
sobrecarregado

podera acarretar uma supervalorizacdo dos imoveis
residenciais ja existentes, com numero de vagas
adequado, e, consequentemente, a supervalorizacao dos
iImoveis menores, tornando ainda mais caro o seu
acesso



seguramente, o
comportamento
da populacao
nao mudara
num curto
prazo, apenas
por conta da
aprovacao do
novo PDE,
passando a
utilizar o
transporte
publico




mais de 7 milhdoes de veiculos

5,6 milhdes de automoveis
particulares

aproximadamente 3,5 milhGes de
automoveis circulam diariamente

ocupacao estimada de 1,2 pessoas
por veiculo

diarlamente, 4,2 milhoes de
pessoas se locomovem de carro

35 % da populacao
populacdo estimada em 2013 [IBGE] 11.821.873



crescimento comparativo

municipio de séo paulo

FONTES: IBGE | DENATRAN

em 10 anos, o PIB per capitado
municipio aumentou 157%,

passando de R$ 13,4 mil para 0
R$ 34,4 mil 205 /0

8 %

...................
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populacéo domicilios
2000-2010 2000-2010

61 %

=

frota de veiculos
2002-2012



O que deve vir primeiro: a oferta de
opcoes de transporte de publico de
gualidade ou a limitacao na utilizacao do
automovel ?

Num momento de transicao, nao seria o
empreendedor imobiliario o agente mais
capacitado para dimensionar, dinamicamente
e de forma localizada, em seus projetos, a
guantidade necessaria de vagas, calculadas
de modo a equilibrar a oferta e demanda,
presente e futura ?



REVISAO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO-PDE

SUBSTITUTIVO | PL 688/2013

reducao das areas inseridas nos Eixos de Estruturacao da
Transformacao Urbana

gabarito maximo de altura 28 m térreo + 8 pavimentos
miolos/remanso

cota de solidariedade
ZEIS | HIS | HMP

nova formula para definicdo da outorga onerosa de potencial
construtivo adicional

disposicdes transitorias



reducao das areas inseridas nos eixos de estruturacdo da transformacao urbana

CAbasico =1 CAmaximo =4

- 47% | eixos existentes - 51% eixos previstos




reducao das areas inseridas nos eixos de estruturacdo da transformacao urbana

CAbasico =1 CAmaximo =4

- 47% | eixos existentes - 51% eixos previstos

diminuicao da abrangéncia das faixas e dos entornos das
estacoes

eliminacao das quadras integrantes das futuras operacoes
urbanas

> Arco Tieté

> Mooca/Vila Carioca
> Leopoldina

> Jurubatuba



eixos de estruturacao da transformacao urbana
existentes

91.998.293,24 m2 6,0%

50.404.911,12 m2 3,3%

50.404.911,12 m?2
2.042.146,73 M2 4areaconsumida pelos langcamentos imobiliarios  1998-2013
6570943,92 M2 area ocupada por usos institucionais e/ou equipamentos publicos

41.791.820,47 m2 100 %

8.358.364,09 m2 areas passiveis de renovacao 20%

média de consumo de terrenos

2002 / 2013 12 anos 993.941,04 m2 / ano

8 anos



gabarito maximo de altura
miolos/remanso

3 ELEVADORES
1 CAIXA D AGUA
1 FUNDACAO

VENTILACAO E ILUMINACAO
+ EFICIENTES

20% MENOS SUBSOLOS

+ LAZER

28 m térreo + 8 pavimentos

menor eficiénca no projeto
menor eficiéncia na construcao
menor eficiéncia energética
menor eficiéncia na ocupacao

9 ELEVADORES
3 CAIXAS D AGUA
3 FUNDACOES

VENTILACAO E ILUMINACAO
- EFICIENTES

MAIS SUBSOLOS | MAIOR INCIDENCIA DE PILARES

- LAZER



cota de solidariedade

empreendimentos com + de 20.000 m2 de area
computavel ficam obrigados a destinar,
adicionalmente, 10% de area construida de HIS
para faixas de renda familiar de até 6 SM



EMPREENDIMENTOS COM AREA
COMPUTAVEL ACIMA DE 20.00 m?

DESTINAR ADICIONALMENTE
10% DA AREA CONSTRUIDA
PARA HIS (Renda 6 SM)

PRODUZIR EM DOAR O EQUIVALENTE A 10%
OUTRO LOCAL DA AREA DO TERRENO
DENTRO DA MESMA NA MESMA MACROAREA

MACROAREA



ZEIS | HIS | HMP

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Quadro 4. Percentuais minimos de drea construida total por usos residenciais e ndo residenciais em ZEIS
Anexo a Lei n2

ZEIS 1, ZEIS 2, 7EIS 3, ZEIS 4 No minimo 60% Permitido No maximo 20%
No minimo 40% No maximo 20%
NOTA:

a) Para a implantacao de usos nao residenciais sera permitido nao computar como area construida a area relativa a até 20% do total construido para o uso residencial.

HIS 1 | no maximo um sanitario e uma vaga de garagem
renda familiar mensal de até R$ 2.172,00 ou renda per capita de até R$ 362,00 3 SM

HIS 2 | no maximo um sanitario e uma vaga de garagem
renda familiar mensal superior a R$ 2.172,00 R$ 362,00 per capita e igual ou inferior
a R$ 4.344,00 ou R$ 724,00 6 SM

HMP | até dois sanitarios e até uma vaga de garagem
renda familiar mensal superior a R$ 4.344,00 e igual ou inferior a R$7.240,00 10 SM



ZEIS | HIS | HMP

ART. 45

§1°

Em todas as ZEIS deveréo ser constituidos
Conselhos Gestores compostos por
representantes dos atuais e futuros
moradores, do Executivo e da sociedade

civil organizada, para participar da
formulacédo e implementacao das intervencgoes
a serem realizadas em suas areas.

Os Conselhos de ZEIS poderao ser criados em atendimento a
iniciativa popular dos moradores, no caso de areas ja ocupadas,
desde que tenha a anuéncia expressa de ao menos 20% (vinte por
cento) dos moradores da area da respectiva ZEIS.



nova formula para definicdo da outorga onerosa de

potencial construtivo adicional

outorga onerosa
com base no Cadastro de Valores de Terrenos

contrapartidas financeiras

3,0 X
3,2 X
3,8 X
3,9 X
4.8 X
10,5 X
14,5 x

eixo
eixo
eixo
miolo/remanso
eixo
miolo/remanso

miolo/remanso

residencial
nao residencial
residencial
residencial
residencial
residencial

residencial

8,6% do custo da construcao
41%

12,1%

4,6%

16,20%

11,62%

11,0%



operacdes urbanas

No caso de indisponibilidade dos estoques de potencial construtivo
adicional para um ou mais setores de operacoes urbanas vigentes na
data de publicacao desta lei, estando o imovel inserido na Macrozona
de Estruturacéo e Qualificacdo Urbana, o interessado podera utilizar-
se das disposicOes da presente lei, inclusive quanto a forma de
aplicacao da outorga onerosa.

adequacoes nas regras urbanisticas dos eixos de
estruturacao da transformacao urbana

adequacoes no disposicoes finais e transitorias

projetos modificativos





http://www.estadao.com.br/noticias/cidades,justica-determina-que-audiencias-do-plano-diretor-de-sp-sejam-mais-claras,1154690,0.htm
http://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2014/04/1444263-sob-forte-pressao-comissao-da-camara-aprova-novo-plano-ditetor.shtml
http://www.camara.sp.gov.br/index.php?option=com_content&view=article&id=18678:comissao-de-politica-urbana-aprova-substitutivo-do-plano-diretor&catid=155:plano-diretor&Itemid=65

Nos ultimos 10 anos [ 2004-2013 ], foram lancadas e vendidas, em
média, por ano, 30.000 unidades residenciais.

Dessas unidades, 40 % foram de 2 dormitérios e 32 % de 3 dormitoérios.

Isso demonstra, claramente, que o foco da producao imobiliaria
[ 72% ] esta voltada, efetivamente, para a classe
média e média baixa.

Isto é, ndo representa uma producéo voltada ao investidor, mas, sim,
ao usuario final, constituido, em sua grande maioria, por adquirentes
de seu primeiro imovel.

Portanto, fica evidente que termos como especulacao imobiliaria, bolha
imobiliaria e excesso de producéao sao totalmente inadequados, para
nao dizer tendenciosos.

Os numeros apresentados mostram, assim, que a
producao imobiliaria vem atendendo uma demanda
real da populacao paulistana.

BALANCO DO MERCADO IMOBILIARIO 2012 | SECOVI-SP



LANCAMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS
EMPREENDIMENTOS

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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LANCAMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS
UNIDADES

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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Os numeros mostram, também, que o escoamento dessa
producao deu-se por uma combinacéo de fatores muitissimo
POSiItivos:

>

nos ultimos 10 anos, o Brasil registrou a geracao de
aproximadamente mais 17,6 milhdes de postos formais
de trabalho;

a taxa de desemprego caiu de aproximadamente 13%,
em marco de 2002, para 4,6%, em dezembro/2012 [a
menor de toda a série historica da Pesquisa Mensal de
Emprego];

uma sensivel melhora nos rendimentos da populacéo e
na sua capacidade de comprovacao dessa renda;

uma oferta de credito nunca vista, acompanhada de
taxas de juros baixas e alongamento de prazos de
pagamento;

BALANCO DO MERCADO IMOBILIARIO 2012 | SECOVI-SP



A producéo imobiliaria, portanto, ndo enfrenta
constrangimentos seja por falta de demanda, seja
por oferta de crédito.

Enfrenta, sim, um alto custo daterra urbana
[escassez fisica e escassez artificial, provocada
por uma combinacao de baixos coeficientes de
aproveitamento e baixos estoques e/ou
esgotamento de estoques de potencial
construtivo estabelecidos pelo Plano Diretor
Estrategico de 2002.

BALANCO DO MERCADO IMOBILIARIO 2012 | SECOVI-SP



O dado preocupante é que, em funcéo da escassez de terrenos
urbanos, a producéo imobiliaria tem se deslocado para
municipios vizinhos.

Se a relacao de lancamentos de imoveis residenciais era, em
2004, de 80% no MSP para 20% na RMSP, em 2012 essa
relacao foi alterada par 51% no MSP para 49% na RMSP.

Infelizmente, o efeito perverso desse fenbmeno € que esses
individuos, que irdo morar fora da cidade, continuarao a trabalhar
No municipio, agravando, sensivelmente, os problemas de
mobilidade ocasionados por esses movimentos pendulares
diarios [moradia/trabalho — trabalho/moradial].

BALANCO DO MERCADO IMOBILIARIO 2012 | SECOVI-SP



muito obrigado

edumanna@uol.com.br



