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Justificativa

O trabalho tem origem na visao do autor sobre a necessidade de esclarecimento continuo
dos profissionais atuantes no mercado imobiliario sobre o sistema de aprovacao de projetos
de empreendimentos residenciais no municipio de Sao Paulo, sobretudo em areas
comercialmente significativas como a de influencia da Operagio Urbana Consorciada Agua
Espraiada.

As Operagdes Urbanas visam promover melhorias em regides pré - determinadas da cidade
através de parcerias entre o Poder Publico e a iniciativa privada. Cada area, objeto de
Operacao Urbana, tem uma lei especifica estabelecendo as metas a serem cumpridas, bem
como os mecanismos de incentivos e beneficios. O perimetro de cada Operacao Urbana ¢
favorecido por leis que prevéem flexibilidade quanto aos limites estabelecidos pela Lei de
Zoneamento, mediante o pagamento de uma contrapartida financeira. Este dinheiro é pago
a Prefeitura, e s6 pode ser usado em melhorias urbanas na prépria regido e no caso da
Operagdo Urbana Agua Espraiada, o dinheiro proveniente da venda de Cepacs —
Certificado de Potencial de Area Adicional de Construgio (o qual permite o empreendedor
do mercado imobilidrio construir a mais que o permitido pela Lei de Zoneamento e
modificar parametros urbanistico) foi utilizado no Complexo Real Parque.

O Complexo Viério Real Parque abrange os bairros do entorno do Cérrego Agua Espraiada,
na zona sul de Sao Paulo. O projeto tem como um dos seus principais objetivos revitalizar a
regido com a criagao de espacos publicos de lazer e esportes. A primeira fase do Complexo
Viario Real Parque, que foi aberta aos veiculos em 24 de margo de 2006, consistiu na
entrega de dois viadutos de acesso no sentido Castelo Branco / Interlagos e Avenida
Morumbi, sentido bairro / centro. Os motoristas podem, através da Ponte do Morumbi,
acessar a nova ligacdo com a Avenida Jornalista Roberto Marinho, sentido bairro
Jabaquara. Outro aspecto importante da obra foi a geracdo de 450 empregos diretos na
construcgdo e outros mil indiretos nas subempreiteiras e fornecedores.

Nos anexos do trabalho e possivel encontrar o perimetro, os quadros de estoque de
potencial adicional de constru¢do, o resumo financeiro, o histérico do leildo dos Cepacs €
os procedimentos para vinculacdo dos Cepacs ao terreno situado em area de influencia da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada.

Na opinido do autor, pode se caracterizar como vantagem competitiva, devido aos prazos
praticados atualmente (aproximadamente um ano), o maior conhecimento do sistema de
aprovacao de projetos no municipio de Sdo Paulo. O processo de aprovagao e considerado
complexo, burocratico em todas suas etapas, em todos os Orgdos que passa por
obrigatoriedade de lei, e devido a esses fatores o empreendedor que tiver maior
conhecimento sobre o assunto tem condi¢des de obter aprovagdes em menor espago de
tempo. Vale ressaltar que quanto menor for o tempo entre a compra de um terreno € o
langamento do empreendimento (fato que tem como etapas anteriores obrigatérias a
aprovacao do projeto e o registro da incorporagdo), menos significativo serd o impacto
negativo sobre o investimento inicial (maior prazo de aprovagdo — menor lucratividade no



negocio devido a pagamento de maior quantidade de parcelas de impostos territoriais e
manutencao do terreno).



Resumo

O trabalho se inicia com analise da legislacdo envolvida na aprovagao de projetos em area
de influencia da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada — Setor Brooklin. So
apresentados de forma sucinta o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sao Paulo, o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Santo Amaro (local
do estudo de caso) e a Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada. Logo apés e
apresentado roteiro bésico para aprovagdo de projetos de empreendimentos residenciais
nessa regido, o qual tem embasamento técnico na legislacao analisada anteriormente e nas
informacgdes provenientes de entrevistas com técnicos da prefeitura.

Logo apos e apresentado estudo de caso de aprovagdo de projeto de empreendimento
residencial na regido em questdo, o qual tem como fungdo no trabalho verificar as
informagoes obtidas.



Abstract

This study begins with an analysis of the legislation involved for the approval of projects
under the influence of the Brooklin Sector of the Agua Espraiada Urban Operation
Consortium. The Statutes of the City, The Strategic Master Plan of Sao Paulo
Municipality, The Strategic Regional Plan of the Santo Amaro subdivision (the location of
the case study), and the Laws of the Agua Espraiada Urban Operation Consortium are
presented in a brief form.  Shortly after the basic steps for receiving approval for
residencial enterprises in this region are presented. These findings are based on the
legislation which was analysed previously and on information gathered in interviews with
city technicians.

Thereafter, a case study where approval for a residencial enterprise in the region in question
was granted is presented, the purpose of which is to verify the information obtained.



Objetivo

Desenvolver roteiro basico de aprovagao de projeto de empreendimento residencial em area
de influencia da Operagdo Urbana Agua Espraiada — Setor Brooklin, com objetivo de
auxiliar profissionais do mercado imobilidrio.



Metodologia

Levantamento bibliografico, especialmente estudo da legislagdo relacionada ao tema.
Entrevistas com técnicos da prefeitura (para melhor entendimento e busca de informacdes,
foram entrevistados os responsaveis por alguns dos departamentos envolvidos na aprovacao
desse tipo de projeto, sendo possivel a realizagdo dessas reunides em seus respectivos
gabinetes) e com profissionais do mercado (envolvidos ou ndo na aprovacao do projeto
base do estudo de caso) com questionario pré-elaborado (ver anexos). Os questiondrios
foram elaborados através de pesquisa inicial na net, de participacdes em reunides dos
conselhos urbanos das Secretarias Municipais da Habitagdo e do Planejamento, de
participacdes de reunides para discussdo do Projeto de Lei enviado a Camara dos
Vereadores para modificagdo do Plano Diretor Estratégico e da participagdo de seminario
sobre legalizagdo de empreendimentos promovido pelo Sinduscon — Sindicato da Industria
da Construgdo do estado de Sao Paulo. O conteudo dos questiondrios questionava o
processo de desenvolvimento da aprovagao de projetos em todos os 6rgaos.

A verificacdo das informacdes obtidas foi feita através da analise do processo de aprovacao

de projeto do empreendimento residencial Particolare, o qual se situa em area de influencia
da Operacao Urbana Agua Espraiada — Setor Brooklin.
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Resultados Esperados
Producdo de roteiro basico para auxiliar a aprovagdo de projetos de empreendimentos

residenciais em 4area de influencia da Operagdao Urbana Consorciada Agua Espraiada —
Setor Brooklin.

11



Sumario

Pg.
Parte I — Analise da Legislacio Envolvida
Introducao 15
1. O Estatuto da Cidade 15
1.1. Introducio 15
1.2. Instrumentos Gerais do Estatuto da Cidade 16
1.2.1. Instrumentos Juridicos e Politicos 17
1.2.1.1. Usucapiio Especial de Imdvel Urbano 17
1.2.1.2. Concessio de Uso Especial Para Fins de Moradia 17
1.2.1.3 Direito de Superficie 17
1.2.1.4. Direito de Preempgio 17
1.2.1.5. Outorga Onerosa do Direito de Construir 18
1.2..1.6. Operacoes Urbanas Consorciadas 18
1.2.1.7. Transferéncia do Direito de Construir 19
1.2.1.8. Estudo do Impacto de Vizinhanca 19
1.3. O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor 20
1.4. Prazos para Tramitacio de Processos 21
2. Os Planos Diretores da Cidade de Sao Paulo 21
2.1. Introducao 21
2.2. Importantes Antecedentes Urbanisticos da Cidade de Sdo Paulo 22
2.3. Plano Diretor Estratégico - PDE (Lei 13.430/ 02) 26
2.3.1. Caracteristicas do Plano Diretor Estratégico 26
2.3.2. Caracteristicas do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Santo 32
Amaro
2.3.3. Operacoes Urbanas Consorciadas 34
2.3.3.1. Estatuto da Cidade — Operacoes Urbanas Consorciadas 34
2.3.3.2. Estatuto da Cidade — Qutorga Onerosa do Direito de Construir 35
2.3.3.3. Operacido Urbana Agua Espraiada (Lei Municipal 13.260 / 01) 35
2.3.3.4. Operaciao Urbana Agua Espraiada — Setor Brooklin 36
2.3.3.5. Operacio Urbana Agua Espraiada — Da Outorga Onerosa de Indices | 38
e Caracteristicas do Parcelamento, Uso e Ocupacio do Solo
2.3.3.6. Operaciao Urbana Agua Espraiada — Da Emissao de Certificados de 39
Potencial Adicional de Construcao
2.3.3.7. Operaciao Urbana Agua Espraiada - Dos Incentivos e das Limitagoes | 39
Urbanisticas
Parte II - Roteiro de Aprovacio de Projetos de Empreendimentos
Residenciais
Introducao 40
1. Definicdo e Processo de Aprovacio de Projetos nos Orgﬁos Relacionados 41
2. Roteiro de Aprovacio do Projeto 55

Parte 111 - Estudo de Caso de Aprovacao do Projeto do Empreendimento

Residencial Particolare

12




Introducao 56
1. Caracteristicas do Empreendimento 56
2. Processo, Contribuintes e Logradouros 57
3. Localizacao 58
4. Identificacdo da Quadra na Subprefeitura Santo Amaro 59
5. Localizacao dos Lotes na Quadra 59
6. Classificacao das Vias Perimetrais aos Lotes 60
7. Caracterizacao do Zoneamento 60
8. BDT — Boletim de Dados Técnicos 61
9. Plano Regional Estratégico — Quadro 4 da Subprefeitura de Santo Amaro | 62
10. Dados do Projeto 63
11. Fluxo de Aprovacio do Projeto 67
12. Dificuldades de Aprovacio 68
13. Procedimentos da Incorporadora na Aprovacio do Projeto 68
Conclusoes 68
Bibliografia 69
Webgrafia 70
Anexos

1. Quadro Situacional do Municipio de Sio Paulo na Epoca da
Elaboracio do Plano Diretor Estratégico

1.1. Desenvolvimento Socioecondmico 71
1.1.1 Populac¢io e Demografia 71
1.1.2 Distribuicao Territorial 71
1.1.3. Desenvolvimento Econémico (Emprego e Renda) 71
1.2. Infra-Estrutura e Servicos de Utilidade Publica 72
1.2.1. Energia, Ilumina¢io Publica e Comunicacio 72
1.2.2. Servicos de Agua e Esgoto 73
1.2.3. Drenagem Urbana 73
1.2.4. Residuos Solidos 73
1.3. Qualidade Ambiental, Sustentabilidade e Desenvolvimento Urbano 74
1.3.1. Qualidade Ambiental e Paisagistica 74
1.3.2. Areas Verdes 74
1.3.3. Circulacio e Transportes 74
1.3.4. Habitacao 75
2. Questionarios Pré Elaborados para Entrevistas

Questionario Aprov 1 — Orlando de Almeida Filho 76
Questionario Aprov 1 — Paulo Castaldelle 77
Questionario Assessoria Técnica do Gabinete de Sehab — Roberta Malicheski | 78
Ferreira

Questionario Case G (Diretoria do Departamento) - Alfredo Mancuso 79
Questionario Contru G (Diretoria do Departamento)— Vagner Monfardini 80
Pasotti

Questionario CET — Alexandre de Moraes 81
Questionario Emurb — Rubens Chamas 82

13




Observacoes Proj — Marcos Rodrigues Penido

Questionario Itamar Berezin 84
Questionario Tishman Speyer — Carol Amorim 85
Questionario Geral do Processo de Aprovacio 86

3. Informacdes sobre a Operacio Urbana Consorciada Agua Esprai

ada

3.1. Perimetro da Operac¢ao Urbana Consorciada Agua Espraiada 89
3.2. Quadros de Estoque de Potencial Adicional de Construciao da Operacio 90
Urbana Agua Espraiada (Resumo Geral, Estoque Consumido e Estoque em
Analise)

3.3. Resumo Financeiro (Total Arrecadado Nos Leiloes e Total Aplicado em 91
Infra-Estrutura Urbana e Habitac6es de Interesse Social)

3.4. Historico dos Leiloes de Cepacs da Operaciao Urbana Consorciada Agua 92
Espraiada

3.5. Procedimentos para Vinculacio dos Cepacs aos Terrenos em Area de 93
Influencia da Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada

3.6. Planilha Resumo do Processo de Aprovaciao de Projetos de Edificios no | 95

Municipio de Sao Paulo

14




Parte I — Analise da Legislacio Envolvida

Introducao

A analise da legislag@o envolvida comeca com a Lei O Estatuto da Cidade, por se tratar, em
ambito federal, da legislagdo principal no que se refere a ordenamento urbanistico de
cidades. Através desta legislacdo foi permitida a entrada dos Planos Diretores em
determinadas cidades da federagdo, legislacdo que ordena o crescimento urbanistico e
economico destas. O Plano Diretor estabelece zonas (com perimetro determinado em
mapas) para ocupagdo de diferentes usos do solo (residenciais e ndo residenciais) e este
parametro pode ser considerado como principal regulador da aprovagdo de projetos de
edificacdes e ocupacdo de terrenos urbanos nestas determinadas cidades. A continuagdo
desta analise trata sobre o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Santo Amaro (o
qual tem atribui¢des idénticas ao Plano Diretor, mas somente para esta regido), na qual se
encontra o empreendimento base do estudo de caso deste trabalho.

Em seguida trata-se sobre Operacdes Urbanas Consorciadas, as quais visam promover
melhorias em determinadas regides de cidades através de parcerias entre o Poder Publico e
a iniciativa privada. Trata-se também da Operacio Urbana Agua Espraiada — Setor
Brooklin, no qual se encontra o empreendimento base do estudo de caso. A legislagdo
referente a esta Operacdo Urbana se prevalece e se utiliza de alguns aspectos urbanisticos
do Plano Regional da Subprefeitura Santo Amaro para base de desenvolvimento e
aprovagao de projetos de empreendimentos.

Vale ressaltar que a analise de toda esta legislagdo busca o entendimento do relacionamento
destas com o desenvolvimento urbanistico, de empreendimentos e conseqiientemente a
aprovagao dos projetos de edificagdo dentro do perimetro pré — estabelecido e que o
entendimento de toda legislagdo descrita no trabalho e de fundamental importancia para o
melhor desenvolvimento da aprovagdo de projetos de edificagdo neste perimetro.

1. O Estatuto da Cidade (lei 10.257/2001)

1.1. Introducao

De autoria do senador Pompeu de Souza, o Estatuto da Cidade (lei aprovada inicialmente
no Senado em 10 de julho de 2001), teve como objetivo inicial regulamentar os artigos 182
e 183 da Constituicao Federal, mas acabou sendo ampliada e pode ser considerado aspecto
norteador do desenvolvimento (urbanistico ¢ econdomico) de cidades brasileiras. O intuito
principal da lei ¢ estabelecer normas de ordem publica e de interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca ¢ do bem estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

15



Segundo Claudio Bernardes', “a meta principal da implantagéo do Estatuto da Cidade seria
minorar os problemas das grandes metropoles e preveni-los nas cidades em
desenvolvimento, o que nao significa que todos os problemas do pais estardo, a partir de
agora, resolvidos, pelo contrario, temos tragadas algumas ferramentas para que se possa dar
continuidade ao trabalho”.

Um aspecto importante a ser ressaltado no que se refere ao Estatuto, é que o detalhamento
da maioria dos instrumentos propostos para o desenvolvimento da cidade ¢ de
responsabilidade do municipio, onde tudo acontece e a percepgao € maior, porem, aumenta
a responsabilidade dos principais gestores publicos e dos técnicos envolvidos.

O Art. 2° do Estatuto da Cidade estabelece diretrizes para o desenvolvimento urbano de
uma cidade e o Art. 182 da Constituicdo Federal estabelece que a politica de
desenvolvimento urbano seja de responsabilidade do Poder Publico Municipal.

Um aspecto urbanistico importante presente na Constituicdo Federal e conseqiientemente
no Estatuto da Cidade, e que caso algum proprietario ndo cumpra dentro do prazo alguma
obrigacdo (imposta por lei) exigida pela municipalidade (parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios), estara sujeito a punicdes como IPTU progressivo no tempo ¢ a
desapropriacdo com titulos da divida publica. Na opinido do autor esse aspecto leva a rumo
totalmente contrario ao direito da propriedade, tema amplamente discutido por empresarios
do mercado imobiliario.

1.2. Instrumentos Gerais do Estatuto da Cidade

O Capitulo II (Dos instrumentos da Politica Urbana) Se¢ao I (Dos Instrumentos Gerais) da
lei descreve os instrumentos gerais a serem utilizados para regulamentar a lei, sao eles:

- planos nacionais, regionais e estaduais de orientag¢do do territorio e de desenvolvimento
econdmico e social;

- planejamento das regides metropolitanas, aglomera¢des urbanas e microrregides;

- planejamento municipal (Plano Diretor, disciplina do parcelamento, do uso e ocupacao
do solo, zoneamento ambiental, Plano Plurianual, diretrizes or¢amentarias e orgamento
anual, gestdo or¢amentaria participativa, planos, programas e projetos setoriais, planos de
desenvolvimento econdmico e social);

- institutos tributarios e financeiros (IPTU, contribuicdo de melhoria, incentivos ¢
beneficios fiscais e financeiros);

- institutos juridicos e politicos (desapropriacdo, serviddo administrativa, limitacdes
administrativas, tombamento de imoveis ou mobiliario urbano, institui¢cdo de unidades de
conservacao, instituicdo de zonas especiais de interesse social, concessdo de direito real de

' Bernardes, Claudio. Plano Diretor Estratégico - A Lei de Zoneamento e a Atividade Imobiliaria em Sdo
Paulo — Sao Paulo, 2005: Nome da Rosa, 319 p.
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uso, concessao de uso especial para fim de moradia, parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulsorios, usucapido especial de imovel urbano, direito de superficie, direito de
preempgao, outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo do uso, transferéncia do
direito de construir, operagdes urbanas consorciadas, regularizagdo fundiaria, assisténcia
técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais € menos favorecidos,
referendo popular plebiscito).

- estudo prévio do impacto ambiental (EIA) e estudo prévio do impacto de vizinhanga
(ELIV).

1.2.1. Instrumentos Juridicos e Politicos

1.2.1.1. Usucapiio Especial de Imével Urbano

Segue abaixo o conceito de Usucapido (segundo Constituicao Federal de 1988):

Areas urbanas de até 250 m2, ocupadas sem oposi¢do do proprietario ininterruptamente por
mais de cinco anos, dao ao ocupador o direito de adquirir seu dominio.
Algumas alteragdes importantes foram introduzidas pelo estatuto das Cidades, sao elas:

- ampliagdo do conceito de imdvel urbano;

- introdu¢do do conceito de usucapido coletivo (areas urbanas com mais de 250 m2,
ocupadas por varias familias de baixa renda, onde ndo seja possivel identificar a por¢ao de
terreno ocupada por cada ocupador).

Nessa ultima alteragdo, o juiz determina que cada familia ocupe uma fracao ideal de terreno
de forma equivalente, salvo a hipotese de acordo escrito entre conddminos. A fracdo

méxima ndo pode ultrapassar 250 m2, sob pena de ser contrariada a Constituicdo Federal.

1.2.1.2. Concessao de Uso Especial Para Fins de Moradia

A concessao de uso especial institui o usucapido em areas publicas, pois serd conferida de
forma gratuita aqueles que se enquadrarem nas mesmas condigdes especificadas para o
usucapido urbano, inclusive na forma coletiva, sendo a posse € a concessao transmitida aos
herdeiros ou sucessores.

’ . 2 . ..
Segundo Claudio Bernardes, ~ “executam-se pelo Poder Publico casos especiais como:
locais de risco, areas de preservagdo ambiental, projetos sociais, entre outros”.

1.2.1.3 Direito de Superficie

Significa que o direito da superficie de um terreno urbano pode ser concedido & outra
pessoa (ou orgao publico) de forma gratuita, por tempo determinado ou indeterminado, por
meio de escritura publica registrada no cartorio de registro de imdveis. Este instrumento

2 Bernardes, Claudio, op. cit.
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urbanistico induz o raciocinio de se estar tratando apenas da superficie, mas se refere ao
direito do uso do solo, subsolo e espago aéreo com direito de sucessao do superficiario.

1.2.1.4. Direito de Preempcao

Trata-se da preferéncia de aquisi¢@o, no caso de alienagdo do imével, para o Poder Publico
Municipal. Este instrumento ja é conhecido pelo mundo juridico, porem, da forma que esta
sendo introduzido pela lei, trata-se de um fato inédito.

Para uma area ser delimitada como de direito do Poder Publico Municipal, essa area tem
que estar delimitada pelo Plano Diretor (geralmente ¢ descrita por mapa e redigida na lei) e
tem validade por um prazo de cinco anos. Segundo Claudio Bernardes, ® “toda e qualquer
alienacdo de imodveis entre particulares nas areas delimitadas pelo Plano Diretor serdo
passiveis da preferéncia de aquisicao pelo Poder Publico Municipal, desde que tais imoveis
enquadrem-se nos parametros de necessidade do municipio estabelecidos no Art. 26 do
Estatuto da Cidade”.

Se um imovel se enquadrar na area de direito de preempgao do plano diretor, o proprietario
podera notificar a municipalidade seu interesse de alienar o imdvel, anexando a proposta de
compra de terceiro, com o preco ¢ as condi¢des de pagamento. O Poder Publico devera
notificar o proprietario, através de orgdo publico ou jornal de grande circulagdo, seu
interesse em adquirir o imovel em condi¢des iguais as propostas por terceiro. Caso
contrario o proprietario fica com o direito de alienar o imdvel ao terceiro, sob pena de a
venda ser considerada nula de direito pleno, ocasido em que o municipio poderd adquirir o
imovel pelo valor estabelecido na base de calculo do IPTU (calculo proveniente da PGV —
Planta Genérica de Valores).

1.2.1.5. Outorga Onerosa do Direito de Construir

Trata-se da delimitagdo de areas pelo Poder Publico Municipal, através do Plano Diretor,
onde ¢ possivel construir parcela a mais do que o permitido pelo coeficiente de
aproveitamento basico adotado, através de contrapartida paga pelo beneficiario.

No municipio de S3o Paulo o coeficiente basico adotado ¢ diferenciado dependendo da
Subprefeitura, regidas no que se refere a desenvolvimento urbano por uma complementagao
do Plano Diretor, os Planos Regionais. Os técnicos envolvidos na ultima revisdo do Plano
Diretor, estabeleceram os coeficientes de aproveitamento (minimo, basico e maximo)
através da analise da proporcionalidade entre a infra-estrutura existente ¢ o aumento da
densidade esperado na regio.

A lei municipal deve explicitar definicdes para outorga onerosa, como: a forma de calculo
do pagamento para possivel aquisicdo do maior potencial construtivo, as contrapartidas dos
beneficiarios e casos de isenc¢ao de pagamento.

3 Bernardes, Claudio, op. cit.
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1.2..1.6. Operacoes Urbanas Consorciadas

Sao instrumentos urbanisticos geridos pelo Poder Publico Municipal (através da Secretaria
Municipal de Planejamento e da Emurb - Empresa Municipal de Urbaniza¢do) e tem
objetivo de captar recursos, através de oferecimento de beneficios a privados, para
desenvolvimento urbano de uma area delimitada.

Os beneficios oferecidos a privados através das Operagdes Urbanas Consorciadas se
referem a modificagdo de indices e caracteristicas de uso e ocupagdo do solo, a alteracao
nas normas edilicias e mesmo a regularizacao de construc¢des executadas em desacordo com
a legislagao urbana em vigor.

Segundo Claudio Bernardes, * “para cada Operagio Urbana Consorciada a ser
implementada, deve haver uma lei especifica aprovada pela Camara Municipal, contendo
requisitos minimos, tais como: defini¢do da area a ser atingida, programa bdasico de
ocupacao da area, finalidades de operacdo, contrapartida a ser exigida dos proprietarios,
forma e controle da operacdo, programa de atendimento econdmico e social a populacao
diretamente afetada pela operagao™.

1.2.1.7. Transferéncia do Direito de Construir

Trata-se do direito de alguém alienar a terceiro, mediante escritura publica, o direito de
construir em determinado terreno, tendo o terceiro a possibilidade de utilizar esse direito
em outro terreno urbano.

Em resumo, trata-se da idéia do proprietario de um terreno vender o potencial construtivo
desse para um terceiro utilizar em outro terreno. Este instrumento s6 podera ser utilizado
nos seguintes casos: implantacdo de equipamentos urbanos no terreno em questdo,
preservacao historica ambiental ou paisagistica da area e se o terreno servir para programas
de regularizagao fundidria ou urbanizagdo de areas para habitagdo de interesse social.

Na opinido do autor, esse instrumento poderia ser utilizado em areas onde o Poder Publico
Municipal estabeleceu como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sem analise previa.
E dificil viabilizar economicamente, devido aos elevados valores pagos por terrenos e
construgdes (custos diretos e indiretos) no municipio, um empreendimento imobiliario em
areas com esse zoneamento devido a obrigatoriedade de se construir Habitagdes de
Interesse Social (HIS). As HIS s3o destinadas a familias com renda igual ou inferior a 6
salarios minimos ou com capacidade de pagamento a ser definido, promogao publica ou
conveniada com o Poder Publico, com padrao de unidade habitacional com um sanitario,
até uma vaga de garagem e area util de, no méximo, 50 m2 (cinqilienta metros quadrados),
com possibilidade de ampliacdo quando as familias beneficiadas estiverem envolvidas
diretamente na produgdo das moradias.

* Bernardes, Claudio, op. cit.
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1.2.1.8. Estudo do Impacto de Vizinhanca

Segundo Claudio Bernardes, ° “deve ser analisado o estudo de impacto de vizinhanga de tal
forma que a lei em cada municipio defina, em seu universo urbano, quais empreendimentos
ou atividades dependerdo da elaboracdo de um estudo prévio para avaliacdo das
conseqiiéncias da implantagdo daqueles empreendimentos ou atividades, quando da
obtencao de licengas ou autorizagdes de construgdo ou funcionamento”.

Embora seja do municipio a defini¢do de quais empreendimentos ou atividades a serem
instaladas em edificagdes que necessitem de estudo de impacto de vizinhanga, a lei federal
estabeleceu requisitos minimos para avaliacdo da qualidade de vida da populagdo residente
nas proximidades, incluindo-se as seguintes questdes: adensamento populacional,
equipamentos urbanos e comunitarios, uso € ocupag¢dao do solo, valorizacdo imobiliria,
geragdo de trafego e demanda por transporte publico ventilagdo e iluminagdo, paisagem
urbana e patrimonio natural e cultural.

1.3. O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor

Segundo o Estatuto da Cidade, “a elaboragcdo do Plano Diretor ¢ obrigatdrio para cidades
com mais de 20.000 habitantes, para cidades com menos de 20.000 habitantes que integrem
regido metropolitana, para cidades de interesse turistico e para cidades inseridas em area de
influencia de empreendimentos de significativo impacto, devendo ser aprovado por lei
especifica”

O Estatuto da Cidade veio a criar ou regulamentar os diversos instrumentos de politica
urbana, vinculando-os ao Plano Diretor, e também estabeleceu normas para sua elaboracao
participativa, tratou em capitulo especifico, da gestdo democratica da cidade, da
participacdo da populag@o na defini¢do das politicas publicas e do cumprimento da funcao
social da propriedade. A participacdo da populagdo na criagao e revisdo do Plano Diretor ja
era assegurada no pardgrafo 2° do art. 150 da Lei Organica do Municipio de Sao Paulo de
1990.

’ . 6 . g , .
Segundo Claudio Bernardes, ~ “o Plano Diretor deve ter algumas caracteristicas basicas,
como:

- deve englobar todo territorio do municipio;
- arevisao do plano deve ser feita pelo menos a cada dez anos
- 0 plano diretor deve ser parte do processo de planejamento municipal, devendo as

diretrizes orcamentarias incorporar as prioridades nele contidas;

- a participagdo da sociedade civil na elaboragdo do Plano Diretor deve ser garantida por
meio de audiéncias publicas debates e acesso aos documentos produzidos;

> Bernardes, Claudio, op. cit.

® Bernardes, Claudio, op. cit.
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- 0 Plano Diretor deve delimitar as areas onde serdo implementados os instrumentos
induzidos pelo Estatuto da Cidade que assim o requerem,;

- 0 Plano Diretor deve prever um sistema de acompanhamento e controle.”

Cabe ao Plano Diretor definir parametros minimos de aproveitamento do solo urbano para
que ele seja considerado subutilizado nos termos da lei federal, ou seja, cabe a lei municipal
definir aspectos de ocupacao do solo como:

- Taxa de ocupac¢do da edificacdo no terreno (geralmente especificado em %);

- Coeficiente de aproveitamento (da area a ser edificada em relagdo ao tamanho do terreno;
geralmente especificado em %);

- Taxa de permeabilidade (geralmente especificado em %);

- Gabarito Maximo (geralmente especificado m), etc.

1.4. Prazos para Tramitacao de Processos

Os Poderes Publicos Estaduais e Municipais deverao fixar, em lei, prazos para expedicao
de diretrizes de empreendimentos, aprovagdo de projetos de parcelamento e edificagao,
realizagdo de vistorias e expedicao de termo de verificagdo e conclusdo de obras.

A partir da entrada em vigor do Estatuto da Cidade, se os municipios ndo promulgarem em
90 dias lei estabelecendo os prazos previstos acima, fica este prazo estabelecido como
sendo de 60 dias, até que lei municipal ou estadual venha dispor de forma diversa.

2. Os Planos Diretores da Cidade de Sao Paulo

2.1. Introducio

Segundo o Estatuto da Cidade, “a propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando
atende as exigéncias fundamentais de orientacdo da cidade expressas no Plano Diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a
justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no Art. 2° desta lei”. Apos o sancionamento dessa lei, os Planos Diretores podem
deixar de ser um conjunto de boas intengdes, ndo importa se tecnicamente justificadas e
equacionadas ou ndo, para se tornar instrumento eficaz de intervengdo e transformagao de
cidades, desde que haja vontade politica para esse fim. Com o Plano Diretor ¢ possivel a
utilizacdo de todos os instrumentos urbanisticos previstos na Constitui¢do Federal e no
Estatuto da Cidade para fazer cumprir a funcdo social da propriedade nos terrenos e glebas
ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, notadamente o parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsodrios, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo com titulos da
divida publica.
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O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, ¢ o instrumento urbanistico basico da politica
de desenvolvimento e expressao urbana, ¢ parte integrante do processo de planejamento
municipal. No processo de elaboracdo ou modificagdo de um Plano Diretor, os Poderes
Legislativo e Executivo Municipais deverdo garantir:

- promocdo de audiéncias publicas e debates com participacdo de populacdo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade;

- a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;
- 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos.

Na opinido do autor, a funcdo principal do Plano Diretor de uma cidade ¢ regir o
crescimento desta (no caso de Sao Paulo, o plano servira para tentar ordenar o crescimento
desordenado), urbano e econdmico / financeiro, tendo em vista o interesse publico e devido
a esses fatores € necessario que sua elaboragdo / modificagdo seja feita por técnicos
(engenheiros, arquitetos, etc) do Poder Publico Municipal que conhegam a cidade,
entendam seu funcionamento, tenham visdo do seu crescimento, de seus problemas, etc.
Vale destacar que ¢ fundamental a participa¢do de entidades que tenham relagdo direta com
questdes urbanisticas (Secovi — Sindicato da Habitagdo, Creci — Conselho Regional dos
Corretores de Imoveis, etc) e econdomico / financeiras (Fecomercio — Federacdo do
Comercio, ACSP - Associacao Comercial de Sao Paulo, etc).

Sao Paulo teve seu primeiro Plano Diretor aprovado em 1971 e de forma impositiva devido
ao regime militarista que imperava na época. A cidade teve seu segundo plano aprovado em
1988, sem debate e por decurso de prazo. O Plano Diretor Estratégico (lei 13.430 / 02)
aprovado em 2002 ¢ um marco para a cidade, pois ¢ fruto de discussdo entre técnicos do
Poder Publico Municipal e de entidades, profissionais, interessados no desenvolvimento
urbanistico da regido onde moram (fato previsto no Estatuo da Cidade e na Lei Organica do
Municipio). H4 um lado positivo na discussdo aberta para elaboragdo de um plano
urbanistico para cidade que e a discussdo democratica de seu desenvolvimento, mas na
opinido do autor, ha também um lado negativo, pois sempre havera posicionamento para
favorecimento de algumas entidades e particulares e ate mesmo favorecimento politico.

Vale ressaltar que o Plano Diretor Estratégico de 2002 foi elaborado e aprovado apods
regulamentacdo da Constituicdo Federal de 1988, da Constituicao Estadual de 1989, da Lei
Organica do Municipio de Sao Paulo de 1990 e do Estatuto da Cidade de 2001.

2.2. Importantes Antecedentes Urbanisticos da Cidade de Sio Paulo

Na virada do século XIX para o XX, varios fatores como a localizagdo geografica, os lucros
da exploragdo de areas agricolas, a constru¢do da ferrovia e a imigracao atribuiram a Sao
Paulo caracteristicas fundamentais para seu desenvolvimento, possibilitando um
conglomerado em um significante po6lo industrial. A constru¢do da ferrovia criou estagdes
periféricas, as quais a urbanizagao se estendeu abrindo novas vias e bairros.
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As intervencdes na cidade tomavam duas diregdes complementares: obras de saneamento e
infra-estrutura e projetos urbanisticos na area central. O centro da cidade passou por
reformas, enfatizando espagos publicos e incorporando a estética européia nos parques do
Anhagabau e Dom Pedro.

No inicio do século XX, as intervengdes urbanas promovidas pelo Poder Publico através de
planos urbanisticos, tiveram maior expressao sob o comando do prefeito Antonio Prado
(1890 — 1910) e prosseguiram nas gestdes Raimundo Duprat (1911 — 1914) e Washington
Luis (1914 — 1918). Na época, o urbanismo tinha como principio fundamental promover a
estética e as condigdes sanitarias urbanas. O plano desenvolvido em 1911 e exemplar das
proposicdes de adequagdo e ampliagdo do sistema viario, como elemento estruturador,
associados ao embelezamento da paisagem urbana.

A iniciativa privada também seguia as tendéncias da influencia estrangeira e ja havia
promovido a implantacao dos primeiros bairros planejados: Campos Elisios e Higiendpolis.
Essas experiéncias caracterizaram significativos exemplos de intervengdes de
embelezamento e projeto urbano pontual que estimularam a atividade de mercado
imobiliario.

Nessa época se formou a Companhia City de Desenvolvimento, responsavel por notdrios
loteamentos na cidade voltados para as classes mais ricas: Jardim América, Alto de
Pinheiros, Boacava, Alto da Lapa e Pacaembu.

O Poder Publico Municipal passou a legislar impondo regras a induastria da construcao e
locagdo de prédios. Na chegada da massa de trabalhadores a cidade de Sao Paulo, a atuagao
estatal enfrentou as precarias condi¢des habitacionais, a proliferacdo indiscriminada de
loteamentos e a insuficiéncia de servigos de saneamento basico. A participagdo de técnicos
(médicos e engenheiros) na administracao publica da cidade se tornou essencial. O controle
de saneamento das habita¢des, a promocao de obras de saneamento, a implantacao de redes
de agua e esgoto, a legislagdo urbanistica e urbanizagdo da area central foram formas de
atuacdo do Poder Publico Municipal.

Atraida pela crescente producao industrial e atrelada a necessidade da mobilidade entre a
casa ¢ o trabalho, a populacdo chegada a Sdao Paulo instalou-se nos bairros operarios
proximos as fabricas. As restrigdes impostas pelo sistema e transporte coletivo
condicionavam a concentra¢ao do crescimento da cidade, a escassez de moradias promoveu
diferentes tipos de solucdes de alojamentos para a massa de trabalhadores, entre elas as
estalagens, casas de comodos, casas de dormida e principalmente os cortigos.

Com relacdo a ocupagdao do solo, o primeiro Cédigo de Posturas da cidade (de 1886)
abrangia a ordem exterior dos edificios e os arruamentos, estradas e caminhos. Em 1913, a
Lei Municipal n°® 1666 ampliou o controle publico ao aperfeigoar regras de arruamento. Foi
com a Lei Municipal n® 2611 de 1923, que os loteamentos situados em zona urbana
passaram a ter de reservar 5% de sua area total aos espagos livres publicos, em zona
suburbana 7% e os de zona rural 10%. Esses indices foram alterados em 1972 com a lei de
Zoneamento Municipal n® 7805, determinando 20% a 15% para areas verdes e 5% para
areas institucionais.
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O Codigo de Posturas de 1894 possibilitou controle mais direto sobre as condi¢des
sanitdrias e a producdo de habitagdes. Foi criada a Diretoria de Higiene, a qual
regulamentava a vigilancia domiciliar. O processo de desenvolvimento urbano da cidade
provocou a incorporagdo de terras rurais a areas urbanizadas para fins residenciais ou
implantagdo de atividade econdmica por meio de loteamento aleatério das chacaras que
contornavam o nucleo da regido. O vidrio dessas urbanizagdes privadas ndo evitou o
aspecto cadtico que a cidade passou a ter e pode-se concluir que desde o inicio a cidade foi
mal planejada. O processo de expansdo periférica desencadeou-se a partir do avanco da
industrializagdo, que gerou novos nucleos e viabilizou as transformagdes do sistema de
transporte.

Dos anos 1930 em diante, iniciou-se um surto industrial e urbanistico que seguiu os eixos
ferroviarios em torno da capital, a implantacao de linhas de 6nibus cresceu gradativamente,
ampliaram-se assim condi¢des de acessibilidade as zonas antes inatingiveis ¢ houve maior
descentralizacdo dos locais de moradia da classe trabalhadora, aumentado-se as distancias
do centro ou simplesmente ocupando-se areas antes sem acesso por transporte coletivo. O
Plano de Avenidas, desenvolvido por Prestes Maia, constituiu o primeiro plano urbanistico
a propor um conjunto articulado de interveng¢des visando orientar o crescimento urbano e a
circulagao de veiculos em Sao Paulo. Tratava-se basicamente de um plano viario que tinha
como objetivo favorecer a utilizagdo do transporte sobre rodas e promover boas condi¢des
de acessibilidade a area central e expansdo continua a periferia sem preocupagdes em
colocar limites ao crescimento da cidade.

Com a primeira versao da Lei do Inquilinato, elaborada em 1942, os investidores privados
deixaram progressivamente de construir casas de aluguel para a populacao de baixa renda
enquanto intensificou-se a atuagdo dos loteadores. As solucdes habitacionais para os mais
pobres passaram a ser casa autoconstruida em loteamentos periféricos ou a favela. Desde os
anos 1930, a iniciativa privada ja dividia areas brutas sem a preocupacao da implementagao
da infra-estrutura ou de servicos urbanos basicos, provocando o crescimento das periferias.
A promogao de loteamentos estava diretamente ligada ao seu carater de investimento, pois
no momento da comercializagdo ndo era imprescindivel a existéncia de infra-estrutura, que
passava a ser reivindicada quando os moradores se instalavam, sendo que os custos
referentes a benfeitorias urbanas recaiam sobre o Poder Publico.

O aparecimento das favelas se deu no inicio da década de 1940, principalmente em areas
proximas do centro. A proliferacdo das favelas acompanhou o processo de expansao
periférica, ocupando os vazios urbanos. Enquanto a cidade crescia sob o ponto de vista
econdmico, o pensamento urbanistico e o planejamento urbano se expressavam em
iniciativas académicas e da municipalidade.

O Codigo de Obras de Artur Saboia, Lei Municipal n® 3427 de 1929, manteve as
porcentagens de reserva publica da Lei n® 2611 de 1923 e consagrou em seu texto a
regularizacdo de loteamentos irregulares. No periodo de 1934 a 1972, consolidou-se 70%
da area urbana da cidade, valendo ressaltar que parte dos assentamentos provinha de
loteamentos clandestinos € nos casos em que as normas urbanisticas vigentes eram
seguidas, essas exigiam destinagdo de apenas 5% as areas livres publicas o que ajuda
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compreender um dos fatores que colaboravam para escassez de areas verdes e espagos
publicos.

Com a criacdo do Instituo de Arquitetos do Brasil (IAB) em 1943 e da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (FAU — USP) em 1948, ampliou-se
o reconhecimento publico da necessidade de um Plano Diretor para regir o crescimento da
cidade. Em 1947 foi criado na prefeitura um Departamento de Urbanismo encarregado da
elaboragdo de um plano de desenvolvimento da cidade e no mesmo ano foi instituida a
Comissao Orientadora do Plano Diretor. Esta Comissao assumiu efetivamente suas fungoes
em 1953, discutindo um projeto do urbanista Anhaia Melo, primeiro diretor da FAU — USP,
denominado Elementos Basicos para o Planejamento Regional de Sao Paulo, o Esquema
Anhaia. De cunho académico e politico, foi elaborado como uma contribuigdo da FAU —
USP, e suas proposi¢des direcionavam-se a sustentar o crescimento da cidade, melhorar as
condicdes de vida na periferia e implementar diretrizes de uso e ocupacao do solo.

Na segunda metade do século XX, o crescimento desordenado da cidade mudou de escala e
transbordou para os demais municipios da regido metropolitana. Apds a segunda guerra
mundial, estabeleceram-se importantes nicleos industriais nas glebas disponiveis ao longo
dos eixos rodoviarios da via Anchieta, em S3ao Bernardo e Diadema a sudeste e da via
Dutra, em Guarulhos ao norte e da via Anhangiiera, em Osasco a noroeste. Apoiado na
malha rodoviario e ndo mais ferrovidria cada um desses ntcleos passou por um acelerado
processo de industrializagdo e conseqiientemente formou sua propria periferia.

Antecedendo os anseios técnicos e politicos de controlar o crescimento urbano, a Lei
Municipal n® 5621 de 1957, passou a disciplinar pela primeira vez o coeficiente de
aproveitamento maximo, definindo em seis vezes a 4rea do terreno para edificios
comerciais e quatro vezes para os de uso habitacionais. A cota de terreno por unidade
habitacional foi fixada em 35 m2 e a densidade residencial liquida, em 600 habitantes por
hectare. O objetivo de construgdo das edificacdes e tais regras complementavam as normas
do Codigo de Obras Arthur Saboia de 1929 e suas emendas (nicas disposi¢des legais sobre
a matéria).

O primeiro esbogo de Plano Diretor de Sdo Paulo foi apresentado em 1958 pelo engenheiro
Carlos Lodi, que coordenou os trabalhos do Departamento de Urbanismo com base em trés
principios: rejeitar a idéia de projeto urbano de embelezamento, elaborar um programa
genérico capaz de garantir a flexibilidade as propostas e ser abrangente e compreensivo,
buscando equacionar todos os problemas urbanisticos que a metropole apresentava. Os
trabalhos priorizavam circulagdo, zoneamento ¢ organizacdo da estrutura metropolitana.
Lodi acreditava que dispor preferencialmente sobre a periferia ao invés do nucleo seria uma
melhor solugdo para os problemas urbanos.

Atendendo ao principio fundamental da desconcentragdo das func¢des fins do municipio, foi
planejada a divisdo do mesmo em distritos funcionais (14 inicialmente e 28 numa etapa
final), permitindo ndo somente a desconcentracdo dos servigos publicos, mas também o
reagrupamento das funcdes urbanas basicas de cada distrito em proprios nucleos centrais
organizados, sediados nos bairros-chave da cidade, nicleos que constituirdo os polos de
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atracdo ndo somente dos interesses comerciais e funcionais do bairro principal, mas de
todos os demais bairros menos aparelhados que em torno dele gravitavam.

Apbs contratar o projeto de construcdo do metro de Sdo Paulo, o prefeito Faria Lima, em
1967, contratou o Plano Urbanistico Basico (PUB), elaborado pela Assessoria de
Planejamento S.A. (Asplan) e associadas, que apresentou diretrizes de zoneamento e de
controle de densidades, diretrizes de transportes, propondo a implantacdo de uma malha de
vias expressas € a constru¢do do metro articulado aos trens de subtrbio. No PUB a
participacdo da sociedade civil nas questdes da administragdo municipal era prevista
através das Sociedades Amigos de Bairro e por meio das reunides consultivas nas
administragdes regionais.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de Sao Paulo (PDDI) foi aprovado em 1971
pela Lei Municipal n® 7668. Elaborado pelo Grupo Executivo de Planejamento (GEP) na
gestdo do prefeito Figueiredo Ferraz, o PDDI possuia mecanismos de implantagao
limitados e a falta de articulagdo entre as propostas técnicas e decisdes politicas
impossibilitou a concretizacdo de suas propostas. A maior conseqiiéncia do PDDI foi a
consolidacdo do zoneamento como forma de ordenagdo do uso e ocupagdao do solo no
municipio, na forma de Lei n°® 7805 em 1972.

Em 1972 o GEP foi transformado em Coordenadoria Geral do Planejamento (Cogep). Dez
anos mais tarde, a Cogep passou a denominar-se Secretaria Municipal de Planejamento, que
em 2001 agregou o complemento Urbano.

O documento Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado II (PDDI II), publicado em
1982, no final da gestdo de Reinaldo de Barros, foi seguido em 1983, inicio da gestdo
Mario Covas, através do Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo, primeira etapa:
Objetivos e Diretrizes Gerais. No final da gestdo de Covas, foi proposto o Plano Diretor
1985 — 2000, mas seu projeto de lei ndo chegou a ser discutido na Camara. Em 1988, final
da gestdo de Janio Quadros, outro documento foi enviado a Camara (o PD88) e aprovado
por decurso de prazo, transformando-se na lei n° 10676.

O conjunto formado pela Constitui¢do Federal de 1988, Constituicao Estadual de 1989 e lei
Organica do Municipio de 1990, contam com disposi¢des sobre defini¢do de Plano Diretor.
As exigéncias relativas ao seu conteudo minimo e as condi¢des de sua elaboragdo tornaram
superado o PD88. Em conseqiiéncia desse fato a Camara Municipal fixou prazo para sua
atualizagdo e em 1991, gestdo de Luiza Erundina, foi enviado a Camara novo projeto de lei
do plano. O Projeto de Lei do PD91 tramitou pela Camara e na Comissao de Administragao
Publica, recebeu parecer contrario.

O préximo plano aprovado pela Camara foi o Plano Diretor Estratégico em 2002, uma das
bases tedricas para desenvolvimento desse trabalho.
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2.3. Plano Diretor Estratégico - PDE (Lei 13430/ 02)

2.3.1. Caracteristicas do Plano Diretor Estratégico

E importante ressaltar que o Plano Diretor Estratégico implantou uma gestdo de
planejamento geral da cidade e por regido através da criagdo dos Planos Regionais
Estratégicos para as 31 Subprefeituras (areas que englobam em media 350.000 habitantes)
da cidade e através da implantacdo das Coordenadorias de Planejamento Urbano em cada
uma dessas subprefeituras. Devido a esse fato, foi necessério elaborar e aprovar a lei no
legislativo municipal em duas etapas, o Plano Diretor propriamente dito, que considera todo
municipio em seus aspectos essenciais e estruturais e os Planos Regionais (Parte II da Lei
Municipal 13885 / 04) das subprefeituras, que se preocuparam em abordar problematicas
especificas das diferentes regides da cidade.

A primeira etapa foi concluida com a aprovagdo da Lei Municipal 13430 em 13 de
setembro de 2002, lei do Plano Diretor Estratégico, que ja previa em seu art. 294 sua
revisdo para incluir os Planos Regionais das Subprefeituras. Nessa etapa foram definidas,
alem dos instrumentos estruturadores e integradores, as areas de preservacdo ambiental, as
quais ndo podem ser urbanizadas, e ainda as diretrizes de uso de solo.

A segunda etapa de elaboragdo da lei tratou dos Planos Regionais Estratégicos das
subprefeituras e se revelou extremamente trabalhosa e complexa porque enquanto se
elaborava o plano para todo o municipio, foram criadas 31 subprefeituras, através da Lei
Municipal 13.399 de 1 de agosto de 2002, o que implicava em 31 Planos Regionais. E
importante ressaltar o que dispde o art. 5 da lei de criagdo das subprefeituras:

- coordenar o Plano Regional e o Plano de Bairro, Distrital ou equivalente, de acordo com
as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor da Cidade.

Para elaboragdo dos Planos Regionais, todas as 31 subprefeituras contrataram equipes
técnicas diversificadas, com a colaboragdao até de universidades. Os trabalhos foram
desenvolvidos com base nos termos de referencia elaborados pela Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano, assessorada por empresas e secretarias municipais. Esses
documentos especificam o conteudo minimo dos Planos Regionais, as complementagdes
necessarias ao PDE, as alteragdes possiveis e as formas de participagao da populacao.

A proposta do Plano Diretor Estratégico ¢ a ordenacdo urbanistica da cidade a partir de
quatro elementos estruturadores facilmente identificaveis pela populacao. Sao eles:

- rede hidrica ambiental: rede constituida pelos cursos d’agua e fundos de vale, eixos ao
longo dos quais se propde a implantacdo de parques lineares, e se procura suspender o

divorcio entre a cidade e o seu sitio natural;

- rede vidria estrutural: assegura o desempenho do transito da cidade como um todo,
hierarquizando as vias existentes a partir de suas fun¢des na vida da cidade;
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- rede estrutural de transporte coletivo publico: constituida pelas malhas de metro, trens e
corredores de Onibus;

- conjunto sistémico de centralidades: constituido de eixos e polos, que alem do centro
historico, compreende os centros e eixos de comercio e servigos consolidados, além dos
grandes equipamentos urbanos, como aeroportos, terminais, parques, centros empresariais e
outros locais de encontro.

No capitulo I do titulo I do Plano Diretor Estratégico, que aborda a conceituacao adotada, o
plano se auto define como instrumento global, basico e estratégico da politica de
desenvolvimento urbano e determinante para agentes publicos e privados que atuam no
municipio na gestdo da cidade. Na época da criacao do plano, o Poder Publico Executivo
sistematizou como componentes do processo de planejamento do municipio os seguintes
itens:

- plano diretor;

- disciplina do parcelamento, uso € ocupagao do solo;

- zoneamento ambiental;

- plano plurianual;

- diretrizes orcamentarias e o orgamento anual;
- gestdo orgamentaria participativa,

- planos, programas e projetos setoriais;

- planos de desenvolvimento econdmico e social;

- planos e projetos regionais a cargo das subprefeituras e bairros.

Como referencia temporal o plano estabeleceu o ano de 2012 como data para cumprimento
das diretrizes propostas e o ano de 2006 para desenvolvimento de acdes estratégicas (art.
5°). O plano tem duas metas-sintese, a inclusdao social e a melhoria da qualidade de vida.
Essas duas metas se desdobram em seis preceitos condutores e quinze objetivos gerais,
constantes no capitulo II do titulo I, arts. 7° e 8°. Resumidamente, sdo considerados como
preceitos condutores:

- solidariedade para com a populagao carente;

- fortalecimento do Setor Publico Municipal;

- modalidade e acessibilidade por transporte coletivo;

- valorizagao do sitio urbano e recuperacao ambiental da propria cidade ja construida;

28



- redistribui¢ao da renda fundidria urbana e a politica de parcerias (transferéncia de parte
dos ganhos imobiliarios para prioridades que beneficiem a todos);

- implementagdo de politicas habitacionais de cunho social.

Sao considerados como objetivos gerais do plano:

- consolidar a cidade como centro regional, capital estadual e pdlo internacional;
- elevar a qualidade de vida da populagao;

- promover o desenvolvimento sustentavel;

- elevar a qualidade do meio ambiente urbano;

- garantir a todos os habitantes da cidade acesso a condigdes seguras de qualidade
ambiental;

- garantir justa distribui¢do dos beneficios e dos 6nus decorrentes das obras e servigos de
infra-estrutura urbana;

- aumentar a eficiéncia econdmica da cidade;

- promover e tornar mais eficientes (em termos sociais, ambientais, urbanisticos e
econdmicos, os investimentos dos setores publico e privado);

- racionalizar o uso da infra-estrutura instalada;

- democratizar o acesso a terra e a habitacao;

- prevenir distor¢des e abusos no desfrute econdmico da propriedade urbana e coibir o uso
especulativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento da fungao
social da propriedade;

- aumentar a eficiéncia da agdo governamental;

- permitir a participacdo da iniciativa privada em acdes relativas ao processo de
urbanizagao;

- descentralizar a gestdo e o planejamento publicos (conforme previsto na Lei Organica,
criando as subprefeituras);

- implantar regulagdo urbanistica baseada no interesse publico.

O plano estabelece que uma propriedade cumpre sua fun¢do social quando ¢ utilizada de
forma compativel com a infra-estrutura, o meio ambiente, a seguranga e saude de seus

r

vizinhos. Por outro lado, diz que ¢ inaceitavel a permanéncia, por muitos anos, de um
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terreno sem nenhum uso util para a cidade ou de uma edificagdo deixada vaga se
deteriorando. O Estatuto da Cidade regulamenta a aplicacdo do paragrafo 4° do art. 182 da
Constitui¢@o, que ja previa instrumentos para forgar as propriedades a cumprir sua fungao
social: parcelamento, construgdo e utilizagdo compulsorios, imposto progressivo no tempo
e até mesmo desapropriagdo e a aplicacdo de tais instrumentos esta prevista no plano no
capitulo IIT do titulo II (arts. 199, 200 e 201). A aplicagdo mais imediata se da para fins
habitacionais de prédios obsoletos sem nenhuma utilizagdo nas areas centrais.

Com o plano, criou-se o Conselho Municipal de Politica Urbana, 6rgdo que age em paralelo
com a Secretaria Municipal de Habita¢do e Desenvolvimento Urbano e com a Companhia
Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo (COHAB) nas principais decisdes relacionadas a
habitacdo da cidade, e o Conselho Municipal de Planejamento Urbano e sua Camara
Técnica de Legislacdo Urbanistica (CTLU), orgdos de planejamento permanente e
participativo. O Plano Diretor Estratégico deu atencdo especial a questdo ambiental,
notadamente na prevengao e reducdo de enchentes, no aumento da permeabilidade do solo,
na criagdo de zonas ambientais € na implantagdo de novos parques, de parques lineares ao
longo dos cursos d’agua e de caminhos verdes interligando areas verdes do municipio.

O capitulo III do titulo II, o plano trata sobre meio ambiente e desenvolvimento urbano,
estabelecendo diretrizes para politica ambiental (4reas verdes, recursos hidricos,
saneamento ambiental, saneamento basico, drenagem urbana, residuos solidos, energia e
iluminagdo publica) e também trata sobre a politica de desenvolvimento urbano,
estabelecendo diretrizes para urbanizagao e uso do solo, habitagdo, circulacdo e transportes,
areas publicas, patrimonio historico e cultural, paisagem urbana, infra-estrutura e servigos
de utilidade publica e politica de administragdo municipal.

Quanto a urbanizagdo e uso do solo, um dos objetivos centrais € buscar maior
diversificagdo e equilibrio de usos, residencial, comercial e de servicos na cidade de Sao
Paulo, de forma a reduzir o deslocamento das pessoas em grandes distancias, aproximando
locais de emprego, moradia e atividades essenciais. O macrozoneamento divide o
municipio em duas grandes por¢des cujas fungdes se complementam: uma de prote¢dao ao
ambiente natural (macrozona de protecdo ambiental) e outra de ordenagdo do ambiente
construido (macrozona de estruturacdo e qualificagdo urbana) (art. 147). As areas de
protecdo e recuperacdo dos mananciais, estabelecidas na Lei Estadual n® 9866 / 97, ficam
incluidas na macrozona de prote¢do ambiental. Nas areas de protecdo e recuperacdo dos
mananciais serdo definidas diretrizes de uso e ocupagdo do solo para cada bacia
hidrografica, de acordo com legislacdo especifica. As duas macrozonas permitem que 0s
proprietarios das dreas de preservagdo recebam um estimulo financeiro enquanto
preservarem ou usarem adequadamente suas propriedades. Esse estimula sera anual e
representado por certificado de potencial construtivo, utilizdvel na macrozona de
estruturagdo e qualificagao urbana.

Na macrozona de protecdo ambiental os nicleos urbanizados, as edificagdes, os usos e a
intensidade de uso, assim como a regularizacdo de assentamentos, estardo subordinados a
necessidade de manter ou restaurar a qualidade do ambiente natural e respeitar a fragilidade
de seus terrenos. Os imoveis localizados na macrozona de protegao ambiental que forem
utilizados para fins de prote¢do ou recuperacdo ambiental, enquanto mantiverem essas
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fungdes, poderdo transferir de forma gradativa o direito de construir definido pelo potencial
construtivo virtual, de acordo com critérios, prazos e condi¢des a serem definidos por lei
especifica. A macrozona de protecdo ambiental esta classificada em trés macroareas:

- protecdo integral (reservas florestais, parques municipais e estaduais, reservas
bioldgicas);

- de uso sustentavel (areas de protecdo ambiental (APAs), reservas particulares do
patrimonio natural (RPPNs);

- de conservagdo e recuperagdo (incidéncia de vegetacdo remanescente significativa e
mananciais prioritarios para o abastecimento publico regional e metropolitano).

Na macrozona de estruturagdo e qualificagdao urbana, as edificagdes, usos e intensidade de
usos subordinam-se a exigéncias relacionadas com os elementos estruturadores e
integradores, a fungdo e caracteristicas fisicas das vias, e aos Planos Regionais Estratégicos
das Subprefeituras. O plano dividiu a macrozona de estruturagdo e qualificacdo urbana em
quatro macroareas, que apresentam diferentes graus de consolidagdo e qualificacao,
obedecendo a delimitacao distrital constante no mapa 10 do Plano Diretor Estratégico. Sao
elas:

- macroarea de reestruturagdo e requalificagdo urbana (centro da cidade e area consolidada
ha mais de meio século);

- macroarea de urbanizagdo consolidada (bairros estritamente residenciais, e reas que tem
sofrido forte processo de verticalizacdo e adensamento construtivo);

- macroarea de urbanizagdo em consolidacdo (ocupada pela populagdo de classe media —
alta; areas que ja alcangaram grau basico de urbanizagdo e requerem qualificagdo
urbanistica);

- macroarea de urbanizagdo e qualificagdo (ocupada pela populacdo de classe baixa;
apresenta infra-estrutura basica incompleta, deficiéncia de equipamentos sociais e culturais,
comercio e servigos, forte concentragdo de favelas e loteamentos irregulares).

As zonas especiais, de pequenas dimensdes, sdo ilhas que podem estar localizadas em
qualquer uma das macrozonas, compreendendo:

- Zona Especial de Preservacdo Ambiental (Zepam — tem fun¢do de proteger ocorréncias
ambientais isoladas);

- Zona Especial de Preservagdo Cultural (Zepec — funcdo de preservar, recuperar € manter
o patriménio historico, artistico e arqueoldgico, podendo se caracterizar como sitios,

edificios e conjuntos urbanos);

- Zona Especial de Producao Agricola (Zepag — porgdes do territdrio municipal em que a
permanéncia de atividades agricolas ou de reflorestamento ¢ de interesse publico);
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- Zona Especial de Interesse Social (Zeis — destinadas a regularizagdo urbanistica,
regularizacdo fundidria e a produgdo de unidades habitacionais de interesse social (HIS) e
de mercado popular (HMP)).

Observagdo: essas macroareas servem para localizar as areas em que serdo utilizados os
instrumentos do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor Estratégico.

A partir do sancionamento da Lei Municipal 13885 / 02, ficaram estabelecidas diretrizes da
nova legislagao de parcelamento, uso e ocupagdo do solo, associada aos meios de transporte
coletivo e a funcdo das vias de circulacdo, tendo em vista facilitar os deslocamentos de
pessoas para diversos fins. O plano propde uma legislagdo de uso e ocupagao do solo que
facilita a mistura de usos, até na mesma edificacdo. Assim, mais pessoas podem trabalhar
em locais proximos a sua residéncia e nao precisam se deslocar por longos trajetos,
sobrecarregando os meios de transporte coletivo publico e o trafego urbano.

O PDE foi elaborado prevendo a articulagdo entre os Planos Regionais Estratégicos das
subprefeituras e a nova lei de uso e ocupagao do solo, especialmente quanto a defini¢do das
zonas de uso, coeficientes de aproveitamento e aplicacao dos instrumentos de intervengao
urbanistica.

2.3.2. Caracteristicas do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Santo Amaro

E importante ressaltar que este trabalho esta baseado em analise teérica da legislagdo
envolvida na aprovacdo de projeto de um empreendimento residencial em darea de
influencia da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (para posterior produgio de
roteiro basico para esse tipo de aprovacdao) e no estudo de caso de aprovagdo de
empreendimento residencial (condominio Particolare), o qual se situa na regido da
subprefeitura Santo Amaro, distrito Campo Belo ¢ devido a esse fato foi dada atencao
especial ao plano especifico de desenvolvimento urbano dessa regido.

A subprefeitura Santo Amaro integra a macrorregido sul 2 do municipio de Sdo Paulo,
assim como Campo Limpo, Capela do Socorro, Cidade Ademar, M’ Boi Mirim e
Parelheiros. Essas 6 subprefeituras concentram 22% da populacdo total do municipio
(2.255.452 habitantes - dados de 2004), em uma area de 654,70 km2, o que corresponde a
43% do territorio total da cidade.

Na macrorregido sul 2, a subprefeitura Santo Amaro ocupa uma area total de 37,50 km2,
abrigando 218.558 habitantes (dados de 2004), com uma densidade demografica de 5.828,2
hab. / km2 (dados de 2004). Limita-se ao norte com as subprefeituras Pinheiros e Vila
Mariana, ao leste com as subprefeituras Jabaquara e Cidade Ademar, ao sul com a
subprefeitura Capela do Socorro e a oeste com a subprefeitura M’ Boi Mirim e Campo
Limpo, compreendendo os distritos Campo Belo (onde se localiza o empreendimento base
do estudo de caso), Campo grande e Santo Amaro. A subprefeitura Santo Amaro esta
contida na macrozona de estruturagdo e qualificagdao urbana.

Nos distritos Campo Belo e Santo Amaro, estdo os setores de urbanizagdo mais

consolidados, incluindo o centro historico e o aeroporto de Congonhas, ¢ os setores de
reestruturagdo e requalificagdo ao longo do rio Pinheiros / avenida Nacdes Unidas, da
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avenida Santo Amaro e da avenida Jornalista Roberto Marinho. Santo Amaro integra as
subprefeituras que constituem, conforme informac¢des da Companhia de Engenharia de
Trafego (CET), Areas de Atragdo e Viagens, o que consolida sua fun¢io de centro sub-
regional, tanto ao municipio quanto a regido metropolitana de Sao Paulo.

O distrito Campo Belo ¢ formado por bairros predominantemente residenciais que tiveram
seu crescimento associado a implantagdo do Aeroporto de Congonhas, apresentando
atualmente uma crescente concentragdo de servigos e comercio. Destacam-se os bairros
Brooklin, Campo Belo e Jardim Aeroporto.

Na subprefeitura Santo Amaro, o uso e ocupagao do solo atuais sdo bastante diversificados,
com predominancia de areas de uso misto, extensas areas de uso extremamente residencial
e areas de uso industrial em transformagdo ao longo dos eixos da Marginal Pinheiros e do
Canal Rio Grande ou Jurubatuba. E nesse setor que se verifica a potencialidade de
instalacdo de comercio e servigos de grande porte.

Do ponto de vista fisico, a subprefeitura Santo Amaro compreende as sub-bacias
hidrograficas formadas pelos contribuintes do rio Pinheiros e dos corregos Agua Espraiada,
do Cordeiro, Zavuvus, Olaria e Traicdo, destacando-se também o aqiifero Jardim
Petropolis. A presenga de areas verdes ¢ bastante significativa e nessa subprefeitura esta
associada rede hidrica, tanto em forma de manchas de vegetacdo arborea remanescente com
caracteristicas de preservagdo como nos espagos ocupados por grandes equipamentos
(escolas, clubes e cemitérios). Areas verdes também estdo localizadas ao longo de bairros
exclusivamente residenciais e vale ressaltar que existe um unico parque.

Como principais diretrizes de melhoramento vidrio sdo indicadas no Plano Diretor
Estratégico a necessidade de implementacao da ligacdo de apoio sul, no trecho paralelo a
Marginal Pinheiros / avenida Nacdes Unidas e a avenida Eusébio Stevaux, a melhoria do
eixo da avenida Roque Petroni Jr, etc. A regido da subprefeitura Santo Amaro ¢ servida
pela ferrovia da CPTM — Companhia Paulista de Trens metropolitanos (linha C), por meio
das estagdes Granja Julieta, Santo Amaro, Jurubatuba e Interlagos, pelo metro (linha 5,
lilas) e pelas inimeras linhas de 6nibus e lotagdes que fazem a integragdo com as estagdes
de metro e de trem. Conta com um terminal municipal e trés corredores de dnibus.

Quanto a disciplina de uso e ocupagao do solo, a regido caracteriza-se pela consolidagao de
usos em extensas areas exclusivamente residenciais e de usos mistos e predominantemente
industriais com caracteristicas de reestruturagdo e qualificacdo. O zoneamento existente
teve como referencia os coeficientes de aproveitamento e as tipologias de zonas de uso
estabelecidas e definidas pelo Plano Diretor Estratégico para todo o municipio.

Seguem abaixo as zonas de uso existentes na subprefeitura Santo Amaro:

- Zer: zona exclusivamente residencial (Zer 1 — de baixa densidade, Zer 2 — de media
densidade, Zer 3 — de alta densidade);

- Zpi: zona predominantemente industrial;
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- Zm: zona mista (Zm1 - de baixa densidade, Zm2 — de media densidade, Zm3 — de alta
densidade);

- Zc: zona centralidade (ZCP ou ZCL — zona de centralidade polar ou linear; ZCLz — zona
de centralidade linear interna ou lindeira a Zer; ZCLp — zona de centralidade linear de
protecao ambiental);

- Zepam: zona especial de prote¢do ambiental;
- Zepec: zona especial de preservagao cultural;
- Zeis: zona especial de interesse social;

- Zoe: zona especial de ocupagao.

Como areas de preempcao, podemos destacar as areas no entorno dos parques Ubirajara,
Telefunken e Alfomares. Quanto a Outorga Onerosa do Direito de Construir, no Plano
Regional da subprefeitura Santo Amaro esse instrumento ¢ aplicado aos imoveis contidos
nos perimetros das zonas mistas de media e alta densidade (Zm2, Zm3a e Zm3b) e das
zonas de centralidades lineares e polares e nas areas de intervengdo urbana. Os estoques de
potencial construtivo adicional, concedidos mediante esse instrumento, foram estabelecidos
na disciplina de uso e ocupacdo do solo, sendo fixado um estoque para cada um dos 96
distritos do municipio. A defini¢cdo dos estoques por distrito teve como base a capacidade
do sistema vidrio, aliada a politica de desenvolvimento urbano. Os recursos financeiros
auferidos com a contrapartida resultante desse instrumento integram a receita especifica do
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), cabendo ao Conselho
Municipal de Politica Urbana (CMPU) destinar esses recursos para atendimento as
prioridades estabelecidas no Plano Regional e no plano de gestdo do governo. Segue abaixo
o estoque de potencial construtivo de cada distrito da subprefeitura Santo Amaro.

Campo Belo (utilizados 100.000 m2)= total disponivel 2.111,40 m2, Campo Grande
(utilizados 130.000 m2) = total disponivel 102.771,20 m2, Santo Amaro (utilizados
250.000 m2) = total disponivel 27.003,63 m2.

Como Areas de Intervengio Urbana, podemos citar:

- AIU aeroporto de Congonhas;

- AIU 23 de maio;

Em relacdo a Operacdes Urbanas Consorciadas, a inica que esta em vigor ¢ a Operacdo
Urbana Agua Espraiada (Lei Municipal 13.260 / 01), mas no Plano Diretor Estratégico ha

planejamento de desenvolvimento da Operacdo Urbana Consorciada Santo Amaro e da
Operacao Urbana Consorciada P6lo de Desenvolvimento Sul.
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2.3.3. Operacoes Urbanas Consorciadas

2.3.3.1. Estatuto da Cidade — Operacoes Urbanas Consorciadas

O Art. 32 do Estatuto da Cidade trata sobre a lei municipal especifica, baseada no plano
diretor, a qual podera delimitar area para aplicacdo de operagdes consorciadas.

O 1° paragrafo desse artigo define Operagdo Urbana Consorciada como o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participagdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcangar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais. O 2° paragrafo desse artigo
diz que poderdo ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

I - a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacgdo do solo e
subsolo, bem como alteracoes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental

delas decorrente.

IT - a regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com
a legislagdo vigente.

2.3.3.2. Estatuto da Cidade — Qutorga Onerosa do Direito de Construir

O Art. 28 do Estatuto da Cidade fala que Plano Diretor poderd fixar areas nas quais o
direito de construir poderd ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

O 1° paragrafo desse artigo diz que para os efeitos desta lei, coeficiente de aproveitamento
¢ a relagdo entre a area edificavel e a area do terreno. O 2° paragrafo desse artigo diz que o
Plano Diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Unico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana. O 3° paragrafo desse
artigo diz que o Plano Diretor definird os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura
existente ¢ o aumento de densidade esperado em cada area.

O Estatuto da Cidade relata que o plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser
permitida alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.
A lei municipal especifica de uso do solo estabelecerd as condi¢cdes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso, determinando:

I - a férmula de calculo para a cobranga;

II - os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga;

III - a contrapartida do beneficiario.
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O Estatuto da Cidade fala que os recursos auferidos com a adogdo da outorga onerosa do
direito de construir e de alteragdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos
incisos I a IX do art. 26 desta lei (Segao X).

2.3.3.3. Operacio Urbana Agua Espraiada (Lei Municipal 13260 / 01)

Seguem abaixo relato dos dois primeiros artigos da lei 13260/ 01:

Art. 1° - Fica aprovada a Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, que compreende
um conjunto de intervengdes coordenadas pela Prefeitura, através da Empresa Municipal de
Urbanizagdo - EMURB, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios e
investidores, visando a melhoria ¢ transformagdes urbanisticas, sociais ¢ ambientais na area
de influéncia da atual Avenida Agua Espraiada.

§ 1° - Todo aquele que quiser se utilizar da presente lei, além do pagamento da
contrapartida, devera observar rigorosamente as diretrizes estabelecidas nos artigos 5°,
incisos [ a VII, 6° e 17, bem como as demais disposi¢des e restrigdes urbanisticas contidas
nesta lei.

Art. 2° - Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na
regido e privilegiando as fungdes urbanas relacionadas com a distribuigdo espacial da
populagdo, das atividades economicas e sociais, da oferta de infra-estrutura e de servigos
urbanos, sdo criados os seguintes setores:

2.3.3.4. Operacio Urbana Agua Espraiada — Setor Brooklin

E importante ressaltar que a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada e dividida em
diversos setores, os quais apresentam diretrizes especificas de urbaniza¢do. Seguem abaixo
as diretrizes especificas do Setor Brooklin:

a) faixa suplementar de adequagdo vidria para a implantacao de area publica de circulacdo e
acessibilidade dentro dos limites dos melhoramentos previstos no artigo 28 desta lei e de
acordo com projeto a ser desenvolvido pela Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB;

b) faixa de 4 metros para alargamento da calgada, conforme disposto no artigo 17 desta lei;
¢) lote minimo de 2.000 m2, com frente minima de 25 metros, exceto para Cl, El e S1,
para os quais sera mantido o lote minimo exigido em lei especifica vigente;

d) usos admitidos: R1, R2, R3, C1, C2, El, S1 e S2, exceto boates, casas noturnas, C2.3,
S2.8, S2.9, motéis, auto-cines, boliches, diversdes eletronicas, drive-in, jogos, "kart

n"nn

indoor", "paintball", saldes de festas, bailes e "buffets";
e) taxa de ocupagao maxima: 0,50 no térreo e térreo +1, e 0,25 acima do térreo + 1;

f) coeficiente de aproveitamento méximo de 4,0;
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g) recuos minimos do térreo e térreo + 1:

g 1) frente = 5 metros, contados a partir das faixas definidas nas alineas "a" e "b" desse
1nciso;

g 2) lateral = 3 metros, contados a partir da faixa definida na alinea "b" desse inciso; ou
contados da divisa com outro lote;

g 3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea "b" desse inciso, ou
contados da divisa com outro lote;

h) recuos minimos acima do térreo + 1:

h 1) frente = 6 metros;

h 2) lateral = 4,5 metros;

h 3) fundo = 5 metros;

1) gabarito: sem limite;

j) para os lotes contidos no perimetro definido pelas Avenidas Vereador José Diniz, Agua
Espraiada, Washington Luis, Ruas Joaquim Nabuco, Vicente Leporace, Bernadino de
Campos, Conde de Porto Alegre e José dos Santos Junior, o acesso viario somente sera
feito pela via local, admitindo-se os usos R1, C1, C2 e S1, exceto as categorias S1.5 e S1.6,
aplicando-se, desta lei, apenas as alineas "a", "b" e "c" deste inciso, prevalecendo-se,
quanto ao mais, a legislagdo em vigor para a zona Z1;

k) os lotes lindeiros a Z1, localizados no perimetro constituido pela Av. Portugal, Rua
Florida, Av. Santo Amaro e Rua Michigan, no perimetro constituido pela Av. Portugal,
Ruas Michigan, Ribeiro do Vale e Arizona, no perimetro constituido pelas Ruas Ribeiro do
Vale, Castilho, Guaraiuva e Arizona; € no perimetro constituido pelas Ruas Florida, Nova
Iorque, Michigan e California, deverdo observar os indices e pardmetros abaixo:

k 1) taxa de ocupacdo maxima de 0,25;

k 2) coeficiente de aproveitamento maximo de 2,0;

k 3) gabarito < 25 metros;

k 4) recuos minimos:

k 4.1) frente = 6 metros, contados a partir da faixa definida na alinea "b" desse inciso;

k 4.2) lateral = 4,5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea "b" desse inciso; ou
contados da divisa com outro lote;
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k 4.3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea "b" desse inciso, ou
contados da divisa com outro lote.

Os setores da Operagio Urbana Agua Espraiada sdo definidos por perimetro de area
delimitado. Segue abaixo delimitagdo do perimetro do Setor Brooklin:

Perimetro da Operagao Urbana Agua Espraiada (setor Brooklin): compreendido pelo perimetro que
comega na R. Arizona esquina com a R. Arandu, segue até a confluéncia com a R. Ribeiro do Vale, deflete a esquerda,
segue até a confluéncia com a R. Michigan, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. California, deflete a
esquerda, segue até a confluéncia com a R. Florida, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Nova lorque,
deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Michigan, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a Av.
Portugal, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a R. Florida, deflete a direita, segue até a confluéncia com a Av.
Santo Amaro, deflete & esquerda, segue até a confluéncia com a R. Alvaro Luis Roberto de Assumpgao, deflete a direita,
segue até a confluéncia com a Av. Vereador José Diniz, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Edson, deflete
4 esquerda, segue até a confluéncia com a R. Jodo Alvares Soares, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a R.
Jodo de Souza Dias, deflete a direita, segue até sua mudanca de nome para R. Ibituruna, segue até a confluéncia com a
Estevdo Baido, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Nhu-Guagu, deflete a esquerda, segue até a confluéncia
com a Av. Washington Luis, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Tapes, deflete a esquerda, segue até a
confluéncia com a R. Padre Leonardo, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Vapabussu, deflete a esquerda,
segue até a confluéncia com a R. Galileu, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Moreira Cardoso, deflete a
esquerda, segue até a confluéncia com a R. Prof* Heloisa Carneiro, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R.
Viaza, deflete & esquerda, segue até a confluéncia com a Av. Dr. Lino de Moraes Leme, deflete a direita, segue até sua
mudanga de nome para R. Rodes, segue até a confluéncia com a R. Palacete das Aguias, deflete a esquerda, segue até a
confluéncia com a R. Palestina, deflete a direita, segue até a confluéncia com a Av. Washington Luis, deflete a direita,
segue até a confluéncia com a R. Joaquim Nabuco, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a R. Vicente Leporace,
deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Bernardino de Campos, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com
a R. Conde de Porto Alegre, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. José dos Santos Jr., deflete a esquerda,
segue até a confluéncia com a Av. Vereador José¢ Diniz, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a R. Bernardino
de Campos, deflete a direita, segue até a Av. Santo Amaro, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Francisco
Dias Velho, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com a R. Ministro José Gallotti, deflete a direita, segue até a
confluéncia com a R. Bartolomeu Feio, deflete & esquerda, segue até a confluéncia com a R. Gabriel de Lara, deflete a
esquerda, segue até confluéncia com a R. Francisco Dias Velho, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Miguel
Sutil, deflete a direita, segue até a confluéncia com a Av. Agua Espraiada, deflete a esquerda, segue até a confluéncia com
a R. Aracgaiba, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Charles Coulomb, deflete a esquerda, segue até a
confluéncia com a R. George Ohm, deflete a direita, segue até a confluéncia com a R. Samuel Morse, deflete a esquerda,
segue até a confluéncia com a R. Arandu, deflete a direita, segue até encontrar o ponto inicial, na confluéncia com a R.
Arizona, conforme indicado na Planta n® BE-04-7B-001.

2.3.3.5. Operacio Urbana Agua Espraiada — Da Outorga Onerosa de Indices e
Caracteristicas do Parcelamento, Uso ¢ Ocupacio do Solo

Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar, de forma onerosa, o potencial adicional de
construgdo e a modificacdo dos usos e pardmetros urbanisticos estabelecidos na legislagao
vigente de uso e ocupagdo do solo para os lotes contidos no interior do perimetro da
Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, nos termos desta lei.

Para o uso do subsolo deverdo ser observados os recuos e demais disposigdes definidos na
legislagao vigente até a data da promulgacao desta lei.

A contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de construgdo e modificagdo do

uso do solo e parametros urbanisticos prevista neste artigo sera realizada através da venda
de Certificados de Potencial Adicional de Construcao.
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O total da area adicional construida fica limitado a 500.000 m? para o SETOR
JABAQUARA, ¢ a 3.250.000 m* para os demais setores. O total da area adicional
construida para 0o SETOR BROOKLIN nao podera exceder a 1.500.000 m?.

Para os fins desta lei, entende-se por modificagdo de uso a possibilidade de se obter,
mediante contrapartida, a permissdo de usos nao conformes com a legislagdo vigente que
passam a ser admitidos a partir da data da promulgacao desta lei.

Fica autorizado o Executivo a emitir 3.750.000 (trés milhdes, setecentos e cinqiienta mil)
Certificados de Potencial Adicional de Construgdo, para a outorga onerosa de potencial
adicional de construg¢do e modificagao de uso do solo e demais parametros urbanisticos, que
serdo convertidos de acordo com a tabela de equivaléncia a seguir descrita:

ACA / A Terreno Modificacao de Indices e Parametros

BROOKLIN 1 m? I m?

2.3.3.6. Operacao Urbana Agua Espraiada — Da Emissao de Certificados de Potencial
Adicional de Construcao

O valor minimo estabelecido para cada Certificado de Potencial Adicional de Construcao ¢
de R$ 300,00 (trezentos reais), podendo ser reajustado pela Empresa Municipal de
Urbanizagdo, ouvindo-se a Secretaria Municipal de Planejamento, a Comissdo Normativa
de Legislagdo Urbanistica - CNLU e o Grupo de Gestdo da Operacdo Urbana. Vale
ressaltar que no ultimo leildo de Certificado de Potencial Adicional de Construcdo o valor
chegou a aproximadamente R$ 500,00. A Empresa Municipal de Urbanizagdo tem
autorizagdo para receber o pagamento das contrapartidas definidas nesta lei, realizado
através da venda de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo, a vista ou em
parcelas.

O valor da venda dos Certificados podera ser recebido pela Empresa Municipal de
Urbanizacao parceladamente, com no minimo 20% (vinte por cento) a vista, ¢ o saldo
restante em até 18 (dezoito) prestacdes mensais, iguais e consecutivas, devidamente
corrigidas por indice oficial a ser definido pela Empresa Municipal de Urbanizacdo. Os
Certificados referidos deverdo ser alienados em leildo publico ou utilizados para o
pagamento das obras previstas no Programa de Intervengdes da presente Operagdo Urbana
Consorciada.

A quantidade de Certificados a ser ofertada em cada leildo publico serda mensurada pela
Empresa Municipal de Urbanizacdo de acordo com a demanda, de modo a prever a
reten¢do de uma reserva para efeito de estoque regulador. O edital referente a cada leildo
publico a ser realizado para a venda dos Certificados deverd prever mecanismos que
garantam o maior grau possivel de pulverizagdo dos Certificados, observando-se os
principios gerais contidos na Lei n° 8.666/93. A Empresa Municipal de Urbanizagdo serd
responsavel pelo controle de emissdo e abatimento de certificados e da area adicional
construida.
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Os Certificados poderdo ser negociados livremente até que seus direitos sejam vinculados a
projeto de edificagdo para um lote especifico, que devera ser submetido aos tramites
normais de aprovagao junto a Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

2.3.3.7. Operacio Urbana Agua Espraiada - Dos Incentivos e das Limitaces
Urbanisticas

Os proprietarios de imoveis que aderirem a Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada,
respeitando as diretrizes especificas estabelecidas nos artigos 5°, incisos I a VII, 6° e 17,
bem como as demais disposigdes e restrigdes urbanisticas contidas na lei, poderdo usufruir
dos seguintes incentivos:

I - aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area inferior a 2.000 m?,
que atingirem area superior a 2.500 m?, serd concedida, de forma gratuita, area adicional de
constru¢do computavel equivalente a 10% da area do lote resultante do remembramento,
respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo do setor que contiver o lote
remembrado.

II - aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area inferior a 2.000 m?2,
que atingirem area superior a 5.000 m?, serd concedida, de forma gratuita, area adicional de
construgdo computavel equivalente a 20% da area do lote resultante do remembramento,
respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo do setor que contiver o lote
remembrado.

Nao poderdo ser utilizados para os efeitos desta lei os incentivos obtidos em outras
Operacoes Urbanas.

Além das diretrizes especificas estabelecidas nos artigos 5° incisos I a VII e 6°, e do
pagamento da contrapartida, para a utilizagdo dos beneficios previstos nesta lei, os
proprietarios de imoveis contidos no perimetro desta Operagdo Urbana Consorciada
deverdo doar ao Municipio a faixa destinada a alargamento de calcada mencionada nos
incisos I, alinea "b", II, alinea "b", III, alinea "b", IV, alinea "a", V, alinea "a" ¢ VII, alinea
"b", do artigo 5° da lei, recebendo como incentivo o acréscimo do dobro da area doada a
area remanescente do imével, para fins de aplicacdo dos indices e parametros urbanisticos,
respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo do setor que contiver o lote.

Todos os empreendimentos destinados a usos ndo residenciais que fizerem uso dos
dispositivos desta lei deverao prever, no minimo, 1 vaga a cada 35 m2 de area construida
para estacionamento de automodveis, sempre alocada no proprio lote. A area construida de
garagem que exceder a relagdo prevista ndo serd computada para efeito do coeficiente de
aproveitamento do lote. As demais disposi¢des especificas para a implantagao de vagas de
garagem em subsolo deverao obedecer a legislagcdo vigente até a data de promulgacao desta
lei.

Os empreendimentos a serem incorporados na area de influencia da Opera¢do Urbana
Consorciada Agua Espraiada estdo também sujeitos a analise da Companhia de Engenharia
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de Trafego e ao cumprimento das determinagdes expressas na legislagdo aplicavel aos
Polos Geradores de Trafego.

Parte Il - Roteiro de Aprovacao de Projetos de Empreendimentos
Residenciais

Introducio

A aprovagdo de projeto de empreendimento residencial em S3o Paulo e extremamente
complexa de vagarosa, passando por diversos departamentos da prefeitura municipal, os
quais podem se comunicar ou nao dependendo do caso. O trabalho de monografia tem
como objetivo principal a elaboracdo de roteiro basico para aprovacdo de projetos de
empreendimento residencial em 4rea de influencia da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada, por esse fato foram descritas todas as legislagdes acima, se iniciando pelo
Estatuto da Cidade, o qual possibilitou e ate podemos dizer que obrigou o municipio de Sao
Paulo a elaborar um Plano Diretor adequado. Em seguida foi descrito o Plano Diretor
Estratégico, o qual tem como fungdo principal regulamentar o desenvolvimento urbanistico
e economico do municipio. Logo apos foi descrita a legislagdo que trata sobre Operagdes
Urbanas Consorciadas e mais profundamente a Operagio Urbana Consorciada Agua
Espraiada. Vale ressaltar que para aprovar um projeto de empreendimento residencial em
area de influencia da Operagio Urbana Agua Espraiada, o incorporador tem que adquirir os
Certificados de Potencial Construtivo Adicionais através de leildo e seguir a risca as
diretrizes do setor no qual esta localizado seu terreno para obtengdo dos incentivos
urbanisticos.

1. Definicao e Processo de Aprovacao de Projetos nos Orgﬁos Relacionados

Segue abaixo descrigdo do processo de aprovagdo desse tipo de projeto e definicdo de cada
orgao relacionado:

Sehab — Secretaria Municipal da Habitacdo: E o principal 6rgdo publico responsavel
pela aprovacao de projetos no municipio, pois € a porta de entrada e também a responsavel
pela analise da maioria dos itens relacionados ao Plano Diretor Estratégico, dos itens
relacionados as trés partes da lei 13.885 / 04 e dos itens do Codigo de Obras e Edificagoes.
A Sehab engloba departamentos como Sehab 22 e 23, Assessoria Técnica do Gabinete,
Case, Aprov, Ceuso, Caehis, Caieps e Parsolo (a serem definidos abaixo). E importante
citar que o incorporador tem que abrir processo em Sehab para aprovacdo de seu projeto e
essa secretaria ira apenas se comunicar, através de Aprov — Departamento de Aprovacdo de
Projetos de Edificaces, com o Comar — Comando Aéreo da Aerondutica (ressaltando que e
necessario obtencdo de documento nesse 6rgdo para aprovacdo do projeto) e com Proj. —
Departamento de Projetos Viarios € com Deconti - Departamento de Controle da Qualidade
Ambiental para esclarecimento de duvidas, sendo necessaria abertura de outros processos
nos demais 6rgaos para possivel aprovacdo do projeto (quando necessario).

Sempla — Secretaria Municipal do Planejamento: E considerada de extrema importancia
no que se refere a aprovagdo de projetos, pois a principal legislagdo envolvida nesse
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processo (PDE, trés partes da Lei 13.885 ¢ legislagdo da Lei de Operagdo Urbana Agua
Espraiada) teve origem nessa Secretaria. Vale ressaltar que Sempla engloba a CTLU —
Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica, a qual tem a competéncia de emitir parecer
técnico sobre propostas de alteragdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupacao do solo,
quando solicitado pelo Presidente do Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU),
emitir parecer técnico sobre propostas de alteragdo do Plano Diretor, emitir parecer técnico
sobre projeto de lei de interesse urbanistico e ambiental, aprovar as propostas de
participacdo dos interessados nas Operagcdes Urbanas Consorciadas, acompanhar a
aplicagdo do Plano Diretor Estratégico, responder consultas e emitir parecer para os fins
previstos na legislacdo municipal, apoiar tecnicamente o CMPU, no que se refere as
questdes urbanisticas e ambientais, elaborar proposta de seu regimento interno, exercer as
atribui¢des conferidas pela legislagdo municipal a extinta Comissdo Normativa de
Legislag¢dao Urbanistica — CNLU anteriormente a vigéncia do Plano Diretor Estratégico.

Requerimento para Aprovacio de Edificacio (Sehab 22) - Protocolo: Para abrir o
processo de aprovacao de projeto na Sehab e necessario o preenchimento do requerimento
para aprovagao do projeto em Sehab 22, com dados do proprietario e responsavel técnico
(preenchimento completo (assinatura do requerente para alvara de aprovagdo (ou ate
execugdo), assinatura do proprietario ou no minimo procuragao)).

E necessario anexar copia do IPTU (s6 do ano em questdo, se modificar o ano ¢ necessario
anexar parcelas do ano em questdo), escritura (para demonstrar propriedade, contrato feito
por tabelido e posteriormente registrado no CRI, matricula (para demonstrar vida util do
imével, no registro da respectiva jurisdi¢do), carteira de identidade ou CNPJ (do
proprietario que consta na matricula), contrato social (da empresa proprietaria do terreno;
se for LTDA — contrato social, se for SA — estatuto social), recolhimento da ART (do
proprietario e do responsavel técnico, da para fazer pela Internet), CREA responsaveis
técnicos projeto e obra e o CCM (para verificar pagamento de ISS, somente do escritorio de
projeto), pecas graficas (projetos a serem aprovados: planialtimétrico (vegetagdo e
topografia), implantacdo, garagem, térreo, tipo, area técnica e elevacdes, etc.
PROCEDIMENTO REALIZADO EM SEHAB 22)).

No ato de registro se paga uma taxa a Sehab 22 (taxa de expediente R$ 1,10 (3 primeiras
folhas) + R$ 0,80 por folha.

AT - Assessoria Técnica do Gabinete de Sehab: De Sehab 22 o processo e encaminhado
para AT para analise da documentagdo exigida, se estiver faltando algo, abre-se o primeiro
comunique-se, o qual devera ser atendido em Sehab 23 e este também ¢ enviado por correio
(prazo de atendimento de 30 dias, para processo de anistia o prazo e de 60 dias).

Case — Departamento de Cadastro Setorial: AT encaminha o processo para Case para
solicitagdo do BDT — Boletim de Dados Técnicos (o qual relata dados do imédvel como
proprietario, se faz parte do perimetro de Operacao Urbana, etc), SQL — Setor, Quadra e
Lote (identifica a localiza¢do exata do imével) impresso e Gegran (mapa com curvas de
nivel) e verificagdo da via.
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Case possui 5 departamentos, mas s6 Case 5 (Divisao Técnica de Informacgdes) e Case 4
(Divisao de Logradouros - para verificar se a via € oficial) tem relacionamento com
processo de aprovagdo de projetos de empreendimentos. Case disponibilizava documentos
como BDT e Ficha Técnica em balcao de atendimento, os quais foram cancelados por
relatarem a lei de zoneamento anterior. Em media, os processos ficam cinco dias nesse
departamento.

Case 5 tem por funcao verificar:

- Mapa digital — verificagdo da largura da via.
- SQL — verificagdo da testada e vias de frente ao logradouro.

- BDT — analise em nivel municipal, estadual (APAs) e federal, nesse documento e
possivel verificar se ha Lei de Melhoramento Viario relacionada ao terreno que se pretende
implantar o empreendimento.

- Gegran — mapa municipal para verificagdo das curvas de nivel do terreno e largura das
vias perimetrais ao terreno (possivel medigdo em escala).

- Mapa Indice de Loteamento — confere se tem loteamento aprovado anteriormente para
analise previa de possiveis implicacdes.

Aprov — Departamento de Aprovacido de Projetos de Edificacdoes da Sehab: Se a
documentagdo estiver correta, AT manda o processo de aprovagdo de projeto para
assessoria de Aprov G (para complementacdo do BDT (s6 vé zoneamento atual), analise
SQL, BDT, Gegran, etc e envia para a diretoria adequada para andamento do processo
através da analise da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo e do Cddigo de Obras e Edificagdes.
Se tiver comunique-se de AT, tem que ser atendido em Sehab 23.

Ceuso — Comissao de Edificacdes e Uso do Solo: Atuando junto a Secretaria da Habitagao
pela Lei N° 10.237, de 17 de dezembro de 1.986, tem as atribuigoes de Orgdo Normativo,

Consultivo e Operacional.

A Comissao de Edificacdes e Uso do Solo tem que ter quatro membros indicados pela
Administracao Municipal, a saber:

1 - um representante da Secretaria da Habitagdo e Desenvolvimento Urbano pertencente a
carreira de engenheiro ou arquiteto;

2 - um representante da Secretaria das Administragdes Regionais pertencente a carreira de
engenheiro ou arquiteto;

3 - um representante da Secretaria dos Negodcios Juridicos pertencente a carreira de
procurador;

43



4 - um representante da Secretaria Municipal de Planejamento pertencente a carreira de
engenheiro ou arquiteto.

Trés membros indicados pelas seguintes entidades:

1 - um representante do Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA;
2 - um representante do Instituto de Engenharia - IE;

3 - um representante do Instituto dos Arquitetos do Brasil - [AB.

Como 6rgao normativo e consultivo sobre a legislagao de obras e edificagcdes e operacional
sobre a legislagdo de obras e edificacdes e a legislacao de Parcelamento, uso e ocupagao do
solo, tem como atribuicoes:

1 - implementar propostas e opinar sobre as alteragdes do Codigo de Obras e Edificagdes e
da legislacao de obras e edificagdes;

2 - expedir instru¢cdes normativas referentes ao Codigo de Obras e Edificacdes e a
legislagdo de obras e edificagdes e, em especial, aos casos que nido se enquadrem na
mencionada legislacao;

3 - emitir pareceres sobre os casos de aplicacao da legislagdo de obras e edificagdes, ou da
legislagdo de parcelamento, uso e ocupagao do solo;

4 - no que se refere a aplicacao da legislagdo de obras e edificagdes, ou da legislagdo de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo, acompanhar as consultas relativas a projetos de
arruamentos, loteamentos, conjuntos habitacionais e edificagdes de interesse social
desenvolvidos pelas empresas sob controle acionario do Poder Publico e Cooperativas
Habitacionais;

5 - no que se refere a aplicagdo da legislacdo de obras e edificagdes, ou da legislagdo de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo, acompanhar as consultas relativas a programas
habitacionais de interesse social desenvolvidos por entidades privadas;

6 - decidir os recursos interpostos do despacho do Secretario de Habitagdo e
Desenvolvimento Urbano e do Secretario das Administracdes Regionais, nos pedidos
relativos a parcelamento do solo e edificagdes;

7 - decidir os casos relativos ao uso das edificacdes conformes ¢ ndo conformes, anteriores
a Lei 8.001/73, antiga lei de zoneamento, que tenham sido legalmente aprovadas e recebido
o respectivo Habite-se, Auto de Vistoria ou Alvara de Conservacgao;

8 - fixar parametros e procedimentos proprios para instrucido e decisdo, apos consulta aos
orgdos eventualmente envolvidos com a matéria, nos termos do art. 5° do Decreto no.
32.329. de 23 de setembro de 1.992. nos seguintes casos:
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a) reinicio de obra paralisada com Alvara de Execu¢do prescrito, em desacordo com a
legislagao de obras e edificagdes e a legislagao de parcelamento, uso e ocupagao do solo;

b) reforma com mudanga de uso em edificacdes com comprovada existéncia regular em
periodo igual ou superior a 10 anos, onde a parte existente ndo atende integralmente as
exigéncias relativas a dimensoes e recuos;

c) reconstrugdo de edificagdes com indices e volumetria em desacordo com o disposto na
legislagao de obras e edificacdes ou na legislagdo de parcelamento, uso e ocupagado do solo,
que seja considerada prejudicial ao interesse urbanistico;

d) tipos de acesso em edificagdo de uso misto com atividade temporéria;

e) justaposi¢do de edificagdo nova a edificacdo vizinha de grande porte, implantada sem a
observancia de recuos;

f) avango de marquise sobre logradouro publico caracterizado como rua de pedestres;
g) aceitacdo de padrdes de seguranca, higiene, salubridade e conforto de modo diverso dos
estabelecidos pela legislacao de obras e edificagcdes nas edificagdes destinadas a atividades

e servigos de carater especial.

O Presidente e o Vice Presidente da Ceuso serdo designados, dentre seus membros, pelo
titular da Secretaria da Habitagao.

Caieps - Comissiao de Analise Integrada de Projetos de Edificacoes e de Parcelamento:
Tem objetivo de centralizar a andlise e instru¢ao dos pedidos de aprovagdo de projetos de
empreendimentos que dependam do exame de diversos setores da prefeitura, além de
Aprov e Parsolo, da Sehab, e que se enquadrem nas disposi¢des do decreto:

I - empreendimentos habitacionais de interesse social, assim definidos na legislagdo
especifica;

I - conjuntos habitacionais com mais de 400 unidades ou area de terreno superior a
20.000m? (R3-02);

IIT - empreendimentos destinados a qualquer uso, implantados em imoéveis localizados em:
a) area de protecao ambiental;
b) area de preservagao ambiental;

¢) imovel onde exista exemplar arboreo significativo ou imune a corte;
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IV - empreendimentos que dependam de Estudo de Viabilidade Ambiental - EVA, tais
como:

a) usina de concreto;

b) usina de asfalto;

¢) cemitério;

d) garagem subterranea sob area considerada bem de uso comum;

e) garagem de frota de dnibus ou caminhdes, com area de terreno igual ou superior a 10.000
m?;

f) heliporto;

V - polos geradores de trafego, compreendendo:

a) uso habitacional com mais de 500 vagas para estacionamento;
b) local de reunido com lotagao superior a 500 pessoas;

¢) escola com mais de 2.500m? de area construida;

d) hospital com mais de 7.500m? de area construida;

e) qualquer uso com mais de 200 vagas para estacionamento;

f) qualquer uso localizado em Area Especial de Trafego - AET, com mais de 80 vagas para
estacionamento;

VI - empreendimentos obrigados a apresentar Relatorio de Impacto de Vizinhanga - RIVI,
compreendendo:

a) uso habitacional com area construida superior a 80.000m?;

b) prestagao de servigos com area construida superior a 60.000m?;
¢) comércio com area construida superior a 60.000m?;

d) industria com area construida superior a 20.000m?;

e) uso institucional com area construida superior a 40.000 m?;
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VII - empreendimentos localizados em imovel ou area tombados pelo Conpresp;
VIII - empreendimentos classificados na categoria de uso institucional E3.

Serdo também objeto de analise da Caieps os seguintes pedidos que envolvam
parcelamento do solo:

I - certiddo de diretrizes para loteamento e desmembramento;

IT - certificado de anuéncia prévia para aprovagdo junto aos oOrgdos estaduais para
loteamento e desmembramento;

IIT - alvaré de loteamento e desmembramento.

A Comissdo contard com representantes das seguintes Secretarias Municipais e sua
convocagao, total ou parcial, far-se-a4 na conformidade das exigéncias de cada pedido a ser
analisado:

I - Secretaria da Habitagao;

IT - Secretaria de Coordenacao das Subprefeituras;

III - Secretaria de Infra-Estrutura Urbana;

IV - Secretaria dos Negocios Juridicos;

V - Secretaria Municipal de Cultura;

VI - Secretaria Municipal de Planejamento;

VII - Secretaria Municipal de Transportes;

VIII - Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente.

A Caieps funcionard junto a Sehab e terd como coordenadores representantes de Aprov e de
Parsolo, que serdo os responsaveis pelo acompanhamento da tramitagdo dos processos, no
ambito de competéncia de cada departamento. Os integrantes da Comissdo ora instituida
deverdo estar qualificados para expressar o posicionamento das Secretarias que
representam, no que tange a elaboragdo de pareceres, definicdo de diretrizes e formulacao
de exigéncias complementares, com vistas a decisdo relativa a aceitagdo ou rejeicao dos

projetos apresentados.

Os integrantes da Caieps agirdo como seus interlocutores junto as respectivas secretarias,
que deverao conferir atendimento preferencial aos pedidos por eles encaminhados.

O processo a ser analisado pela Comissdo seguird a seguinte rotina operacional:
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I - previamente ao protocolamento, o pedido sera apresentado ao apoio técnico da Caieps
para, no prazo de até 5 (cinco) dias uteis:

a) verificar se todos os elementos necessarios a andlise do empreendimento foram
anexados;

b) indicar as taxas a serem recolhidas e vistar o pedido para protocolamento;

c¢) informar que o pedido ndo podera prosseguir nos termos do decreto, no caso da nao
apresentacdo dos elementos necessarios a sua analise;

IT - ap6s o protocolamento e o recolhimento das taxas, o processo sera encaminhado, em
tramitagao diferenciada, no préprio dia ou, no maximo, no primeiro dia util seguinte:

a) ao apoio técnico da Caieps, nos casos de edificagoes;

b) ao Case, nos casos de parcelamento do solo, para a devida instrugdo com os elementos e
dados cadastrais necessarios a analise e subseqiliente encaminhamento a Parsolo, no prazo
de 5 dias uteis apos seu recebimento;

c) a Parsolo procedera a analise técnica do pedido, incluindo vistoria, se necessaria, no
prazo de 20 dias uteis apds o recebimento do processo, fazendo o seu encaminhamento ao

apoio da Caieps;

III - a Caieps no prazo de 5 (cinco) dias uteis, fard o encaminhamento dos respectivos
documentos e projetos as secretarias envolvidas na analise e agendara data para:

a) retorno do parecer de cada Secretaria, no prazo de 30 dias uteis;

b) realizag¢do da reunido de analise conjunta dos pareceres, 20 dias uteis apds seu retorno;
IV - previamente a reunido, o processo, com 0s pareceres, sera encaminhado para
manifestacdo da divisdo técnica competente de Aprov ou de Parsolo e devolvido a Caieps

no prazo de 15 (quinze) dias tteis;

V - na reunido de analise conjunta dos pareceres, a assessoria da coordenagdo da Caieps
apresentard a analise técnica realizada e a Comissao podera:

a) determinar novas exigéncias, que deverao ser atendidas pelo interessado no prazo de 30
dias apods a publicacdo no Diario Oficial do Municipio, com possibilidade de prorrogacao

por igual periodo mediante justificativa;

b) propor a rejeigao do pedido, encaminhando o processo a divisdao técnica competente para
despacho;
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c) aceitar o pedido, providenciando no sentido de que os setores competentes emitam
documentos diferenciados ou termos de compromisso para a execugdo de obras e servigos,
encaminhando-os a Caieps no prazo de 10 dias uteis;

VI - emitida a documentagdo de que trata a alinea "c" do inciso V do artigo, o processo sera
encaminhado a divisdo técnica competente de Aprov ou de Parsolo, para os procedimentos
de rotina administrativa, despacho decisorio, emissdo do alvard e demais documentos
necessarios;

VII - apds a retirada do alvard e pagas as taxas devidas, o processo sera encaminhado a
Secretaria de Coordenagao das Subprefeituras, para acompanhamento da execugdo das
obras e servigos e se caso a execucao das obras e servigos devam ser acompanhados por
outros setores, o representante da respectiva secretaria devera solicitar ao apoio da Caieps
os dados e documentos necessarios, autuando-se expediente proprio para esse fim.

O despacho proferido por Aprov ou por Parsolo, apos o parecer da Caieps, englobara as
deliberagdes dos diversos setores da municipalidade envolvidos na analise do pedido. A
critério dos coordenadores, podera ser submetido a exame da Caieps o projeto de
empreendimento anteriormente ao protocolamento do pedido, como forma de agilizar o
procedimento de aprovacgao.

No ato do protocolamento do pedido deverdo ser recolhidas todas as taxas e precos publicos
devidos pelos diferentes fatos geradores constantes do pedido, de acordo com a legislacao
em vigor. Cada Secretaria integrante da Caieps devera elaborar, no prazo de 30 dias
contados a partir da data da publicacdo do decreto, manual de orientagdo com a lista dos
documentos e informacdes necessarios a analise dos diferentes tipos de empreendimento. A
coordenagdo da Comissdo fara publicar o conjunto dos manuais elaborados, no prazo de 90
(noventa) dias contados a partir da publicacdo do decreto.

Na opinido do autor, essa Comissao, juntamente com a CTLU e Ceuso, € a mais importante
no que se refere a aprovagdo de projetos, pois trata sobre empreendimentos de porte
significativo (geralmente classificados como ndo residenciais nR3) e envolve diversas
Secretarias.

Parsolo — Departamento de Parcelamento do Solo e Intervencdes Urbanas:
Parcelamento do solo e a divisdo de uma area, para formacao de novas areas destinadas a
edificacdo, com ou sem abertura de vias. A analise dos processos de aprovagao de projeto ¢
de competéncia de Parsolo nos seguintes casos:

- Loteamento;

- Desmembramento de Gleba;

- Remembramento e Desdobro de Lote;

- Empreendimento de Interesse Social — EHIS:
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- Loteamento;

- Desmembramento;

- Desdobro;

- Plano Integrado de Parcelamento e Edificacdes;

- Emissdo de diretrizes, analise e aceitagdo da infra-estrutura dos conjuntos residenciais
R2h e R2v, com area de terreno superior a 20000 m2 ou mais de 400 unidades residenciais;

- Emissao de diretrizes e analise da infra-estrutura de cemitérios;
- Oficializacdo e desoficializacao de logradouros;

- Emissdao de certiddo de confrontacdo de imodveis pertencentes a parcelamento do solo
aprovado e registrado.

Segue abaixo breve descri¢dao de cada departamento de Parsolo:
PARSOLO G - Diretoria de Departamento

PARSOLO 2 - Divisao Técnica de Estudos e Intervengdes Urbanas
PARSOLO 3 - Divisao Técnica de Aprovacao

PARSOLO 4 - Divisao Técnica de Aceitacao

PARSOLO AT - Assessoria Técnica

PARSOLO G 02 — Secao de Documentagao

PARSOLO G 01 - Secdo Administrativa

PARSOLO 301 - Secao Expediente

PARSOLO 32 - Se¢ao Técnica Desdobro e Desmembramento
PARSOLO 31 - Se¢ao Técnica Loteamento e Conjunto
PARSOLO 201 - Se¢ao Expediente

PARSOLO 22 - Secao Técnica Projetos

PARSOLO 21 - Secao Técnica Diretrizes

PARSOLO 401 — Se¢ao Expediente
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PARSOLO 42 - Se¢ao Técnica Oficializagao de Logradouros

Siurb — Secretaria Municipal de Infra-Estrutura (Proj. — Departamento de Projetos
Viarios): Geralmente no BDT — Boletim de Dados Técnicos emitido por Case, ha registro
de presenca de corrego e lei de melhoramento viario (reserva de faixa para pavimentagao de
rua, canalizagdo de corrego, etc). Aprov verifica esses dados do BDT e envia o processo
para Proj. para verificagdo de possiveis implicagdes no que se pretende aprovar pelo
incorporador.

Proj. s6 analisa legislagdo municipal relacionada a corregos, Sehab e Subprefeituras
verificam legislacao estadual e federal. Esse departamento ¢ responsavel pela elaboracao de
projetos, acompanhamento e licenciamento de obras viarias municipais, como tuneis,
pontes, etc.

Contru — Controle do Uso e Ocupacido de Iméveis: Tem por func¢do controlar o uso de
iméveis especialmente no que se refere as normas de seguranca, de uso e de zoneamento e
tem por responsabilidade orientar quanto a obtengdo de alvard de aprovagdo, execugdo e
funcionamento, auto de verificacdo de seguranga, alvard de funcionamento de locais de
reunido e certificado de manutengdo de elevadores.

Nos casos de empreendimentos residenciais, o Contru aprova o sistema de seguranga
(sistema de seguranga especial para imdveis com mais de 80 m de altura e sistema de
seguranca basico para imoveis com altura inferior a 80 m de altura). Lembrando que e
necessario abrir novo processo de aprovacgao de projeto neste 6rgao.

SVMA — Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente:

Depave — Departamento de Parques e Areas Verdes: Tem como fungdes a analise da
supressdo de arvores nativas e exoticas isoladas, analise de intervengdes em APP — Area de
Preservacdo Permanente, fiscalizacdo de maci¢o arboreo, fragmento inicial e fragmento
florestal (primario-médio e avangado), fiscalizagdo de vegetagdo de patrimdnio ambiental
fiscaliza¢do de arvores em extingdo, fiscalizagdo de APP em parques, emissao de laudos,
pareceres, autorizagdes, etc. Basicamente tem por fungao fiscalizar e aprovar os projetos no
que se refere a conservagdo e preservagdo de vegetacdo existente no terreno. E necessario
abrir novo processo de aprovacao do projeto nesse 6rgao.

Decont — Departamento de Controle da Qualidade Ambiental: Tem por fungdo
principal fiscalizar as tratativas de areas contaminadas, sempre seguindo as diretrizes da
Cetesb — Companhia de Tecnologia ¢ Saneamento Ambiental. Pode atuar como agente
fiscalizador em empreendimentos para analise do cumprimento de projetos aprovados pelo
Depave.

Na abertura do processo de aprovagdo em Depave, e detectado se a area precisa de tratativa

pelo fato de estar contaminada e assim, inicia-se a atuacdo desse O0rgdo no processo de
aprovagao do projeto.
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DEPRN - Divisao de Protecdo e Recursos Naturais: E o 6rgdo da Secretaria do Meio
Ambiente do Estado de Sdo Paulo, vinculado a CBRN - Coordenadoria de Biodiversidade e
Recursos Naturais, responsavel pela avaliagdo de obras, atividades e empreendimentos que,
para sua implantagdo, necessitem efetivar a supressdao de vegetagdo nativa, de exemplares
arboreos nativos ou intervengdes em areas de preservacdo permanente, expedindo
autorizagdes especificas com base na legislagao florestal vigente. Em resumo, ha algumas
vegetacdes e casos especificos que necessitam (através de obrigatoriedade imposta por lei)
de analise desse departamento e estes casos sdo percebidos através da analise de Depave em
relagdo ao projeto que demonstra a vegetagao nativa de um terreno.

Cetesb — Companhia de Tecnologia e Saneamento Ambiental: Agéncia do governo do
estado de Sao Paulo responsdvel pelo controle, fiscalizagdo, monitoramento e
licenciamento de atividades geradoras de poluicdo, com a preocupacdo fundamental de
preservar e recuperar a qualidade das aguas, do ar e do solo. Com relagdo a aprovagao de
projetos de empreendimentos tem por fung¢do principal indicar quais areas estdo
contaminadas na cidade.

Conpresp - Conselho Municipal de Preservacio do Patrimonio Historico, Cultural e
Ambiental: Criado pela lei 10.032, de 27 de dezembro de 1985, como um 6rgdo colegiado
de assessoramento cultural ligado a estrutura da Secretaria Municipal de Cultura. Suas
atribuigdes, definidas em lei, determinam que:

1) delibere sobre o tombamento de bens moveis e imoveis;

2) defina a area envoltoria destes bens e promova a preservacao da paisagem, ambientes e
espagos ecologicos importantes para a cidade, instituindo areas de protegdo ambiental;

3) formule diretrizes que visem a preservacao e a valoriza¢ao dos bens culturais;

4) comunique o tombamento aos 6rgaos assemelhados nas outras instancias de governo e
aos cartorios de registro — de imoveis ou de documentos;

5) pleiteie beneficios aos proprietarios desses bens;

6) solicite apoio a organizagdes de fomento para obtencao de recursos e cooperacao técnica,
visando a revitalizacdo do conjunto protegido;

7) fiscalize o uso apropriado destes bens, arbitrando e aplicando as sangdes previstas na
forma da legislacdo em vigor.

Em resumo, se o incorporador possui terreno em area envoltdria de tombamento pelo
Conpresp, e necessario que o projeto da edificacdo siga as diretrizes dessa area envoltoria.

Condephaat - Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico, Arqueologico, Artistico e
Turistico do Estado de Sao Paulo: Orgdo subordinado a Secretaria da Cultura do Estado
de Sao Paulo criado pela Lei Estadual 10.247 de 22 de outubro de 1968. Tem como fungao
identificar, proteger e preservar os bens moéveis e imoéveis do patrimdnio histdrico,
arqueoldgico, artistico, turistico, cultural e ambiental do Estado de Sao Paulo, com a
capacidade legal de tombar tais patrimdnios. Na area de influencia da Operacao Urbana
Agua Espraiada, nao ha nada tombado pelo Condephaat.

Iphan — Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional: Responsavel por
preservar a diversidade das contribui¢des dos diferentes elementos que compdem a
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sociedade brasileira e seus ecossistemas. Esta responsabilidade implica em preservar,
divulgar e fiscalizar os bens culturais brasileiros, bem como assegurar a permanéncia e
usufruto desses bens para a atual e as futuras geragdes. Na area de influencia da Operacao
Urbana Agua Espraiada, nao ha nada tombado pelo Iphan.

Corpo de Bombeiros: Emite diretrizes de seguranga contra incéndio para elaboracdo de
projetos de edificagdes no municipio de Sdo Paulo. Vale ressaltar que e necessaria a
elaboragdo de projeto de bombeiros para edificagdes, o qual emite diretrizes para prote¢ao
contra incéndio e precisa ser aprovado pelo orgdo através de abertura de processo para
analise do projeto.

Graprohab - Grupo de Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de
Sao Paulo: Tem por objetivo centralizar e agilizar a tramitacao dos projetos de
parcelamento do solo e de nucleos habitacionais a serem implantados, localizados em area
urbana ou de expansao urbana.

Cabera ao Colegiado do Graprohab analisar e deliberar sobre:
- Projetos de Loteamentos para fins habitacionais;

- Projetos de Conjuntos Habitacionais com abertura ou prolongamento de vias
publicas;

- Projetos de desmembramentos para fins habitacionais que resultem
em mais de 10 lotes ndo servidos por infra-estrutura: rede de dgua, rede de coleta de
esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminagdo publica;

- Projetos de Condominios Residenciais que se enquadrem nos
seguintes critérios:

a) condominios horizontais ¢ mistos (horizontais e verticais), com
mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00m?;

b) condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com area
de terreno superior a 50.000,00m?, que ndo sejam servidos por
rede de agua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e
iluminagdo publica;

¢) condominios horizontais, verticais ou mistos (horizontais e
verticais) localizados em area especialmente protegidas pela
legislagao ambiental com area de terreno igual ou superior a
10.000,00m?.

SMT - Secretaria Municipal de Transporte, CET — Companhia de Engenharia de
Trafego: A CET alem de ter por obrigatoriedade a operagdo do transito da cidade, também
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leva como atribuigdo a analise dos projetos de empreendimentos denominados PGT — Polos
Geradores de Trafego.

A analise dos projetos de PGT’s e dividida em duas fases:
1* fase:

- incorporador tem projeto elaborado e leva abre processo em Sehab, se for PGT recebe
comunique-se e interessado tem que dar entrada no CET abrindo processo que resultara em
CD - Certidao de Diretrizes.

- 15 pessoas para analise.

- com a CD em maos, incorporador vai até Sehab, a qual emite alvara de projeto, o qual sai
com restricdes para obtencao do habite-se (s6 sai habite-se se cumprir melhorias viarias
exigidas pela CD - SMT).

2% fase: (consiste na elaboragdo do projeto (abrindo novo processo) seguindo normas do
Manual de Sinalizagdo Urbana (MSU) e de execucao de obras da SMT):

- emitida a CD finaliza-se a fase 1 em SMT, sendo assim, o incorporador tem capacidade
de elaborar projeto seguindo as medidas mitigatorias (revitalizagdo de sinal horizontal e
vertical nas vias do entorno, etc).
- com obras executadas recebe o Termo de Recebimento e Aceitagdo Definitiva (TRAD) e
assim pode conseguir o habite-se.

- a CD fica anexada ao habite-se.
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2. Roteiro de Aprovacio do Projeto

Segue abaixo o fluxograma que relata o roteiro para aprovagao de Projetos em area de
influencia da Operacao Urbana Agua Espraiada:

Requerimento para aprovacao de edificacio

Sehab 22 — Protocolo

AT - Assessoria Técnica do Gabinete de Sehab

A

Case | Documentacao correta----nao---

- Sehab 23 — Atendimento de comunique-se

sim
Aprov G Contru H SVMA - DEPRNH Cetesb{H{ Conpresp - Condephaat — Iphan
| |
Aprov 1 Depave
| |
Ceuso Decont
I
Caieps
[
Parsolo
[
Siurb - Proj.
e Emurb
Bombeiros— Graprohab 4 SMT [ Comar
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Parte III — Estudo de Caso de Aprovacio do Empreendimento
Residencial Particolare

Introducio

Nesta parte do trabalho pretende-se descrever em detalhes o projeto aprovado pela
prefeitura para possivel construcdo do empreendimento residencial Particolare. Este estudo
de caso tem como fung¢ao no trabalho a verificacdao das informagdes obtidas (principalmente
do roteiro basico de aprovagdo de projetos em area de influencia da Operagdo Urbana Agua
Espraiada) através da analise do processo de aprovagdo de projeto do empreendimento, o
qual se situa em area de influencia da Operagio Urbana Agua Espraiada — Setor Brooklin.

Para elaboragdo desta parte do trabalho, foram feitas diversas reunides com funcionarios
publicos e de empresas privadas relacionados com esta aprovacdo para busca de
informacdes, documentos, figuras, etc, relacionadas a aprovacdo do projeto. Tudo, sem
excecdo, relatado nesta parte foi obtido através das reunides com funcionarios publicos ou
de empresas envolvidas na aprovagao do projeto.

Vale ressaltar que para elaboragdo correta desta parte do trabalho e necessario o
entendimento do Plano Diretor Estratégico, do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura
Santo Amaro e da Lei de Operagao Urbana, legislacdes urbanisticas ligadas ao processo de
aprovacao deste tipo de projeto.

1. Caracteristicas do Empreendimento

Incorporagao — Tishman Speyer

Incorporacao e Construgao — Even Construtora e Incorporadora

Projeto Arquitetonico e Coordenagdo de Projetos — Itamar Berezin

Produtos — 380,18 m2 (apto tipo), 665,32 m2 (apto duplex), 653,02 (cobertura duplex).
Numero de torres — 2

Numero total de pavimentos — 2 subsolos, térreo, mezanino, 28 aptos tipo, 2 aptos duplex, 1
apto cobertura duplex.

Numero de andares por pavimento — 1

Numero total de unidades — 62, sendo 56 aptos tipo, 4 aptos duplex e 2 aptos cobertura
duplex.

Lazer — saldes de festas, jogos adulto e ginéstica, espago gourmet, fitness center, piscina
com raia de 25 m (coberta e climatizada) e piscina infantil e adulto com borda infinita,
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apoio para piscina, sauna com descanso, vestiarios, SPA, quadra de ténis, playground, lan
house e brinquedoteca.

2. Processo, Contribuintes e Logradouros

Processo de aprovacdo de projeto residencial - 2007-0.165.826-2
Contribuintes envolvidos

Rua Volta Redonda n°® 394, 388, 376.

N°. CONTRIBUINTE: 086.351.0002-6
086.351.0003-4
086.351.0004-2

Avenida Jodo Alvares Soares n° 784.
N°. CONTRIBUINTE: 086.351.0005-0

Rua Zacarias de Goes n° 749
N°. CONTRIBUINTE: 086.351.0013-1

Logradouros - Rua Volta Redonda x Avenida Jodo Alvares Soares x Rua Zacarias de Goes
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4. Identificacao da Quadra na Subprefeitura Santo Amaro

5. Localizacao dos Lotes na Quadra
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6. Classificacao das Vias Perimetrais aos Lotes

AVENIDA JOAO ALVARES SOARES E RUA VOLTA REDONDA
VIAS LOCAIS
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8. BDT — Boletim de Dados Técnicos
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SEHAB/SMSP Boletim de Dados Técnicos/Consulta [E-B-ﬁdum Ano/Ne005 [ 32133
Processo-Ano-N*-dac  SQL Principal CODLOG  SCM GEGRAN  MOC Incra 0
[ eufoge [51 po1ar Roosso  PBasen R fl4F
ConsultacEnten| | N}  coLeotund [ = Distrito [CAMPO BELO fis~
Logradouros: DENOMINACAO  ATUAL N* |
ummﬂn(mmm[—
[ ] [ [ZACARIAS DE GOIS joo749 25V,
Denominagbes Anteriores
|_| |_ | eaislacies-Nome/Leito Consol
] — FLET L 4663 S [C

= FNOM A 23 B4 [C <xDecu3s0ay
é&CR‘o‘UND- 21 |SIM Oper Interligada_ 2E1S AET
I‘TJI'_C' NC NC

0 ; "
Ggﬁo !Fuﬂssmmnﬁ Recuc Especial| 00 I~ oBS F‘PM[—NJC Meh.Vigio G

AreaMenanciel [FORA S e PatrAmbieniel S
Tombamentgs _ ATO/ANO Dectatml | ATO/AND
CONPRESP | ' |CONDEPHAAT ATO/AND e i [
Vo Tes SUCan> | [SENudh o Tombacdo: [

R e dows? [ Gabao] Loteamentor|N/C Aoota| SN st GRAVAR |

m&ml LIMPAR |  Limpar-Parcial | AReraBDT | BDIVIELAS || EMILIR DT |
LARGURA DA VIA - 14 50 METROS VARIAVEL

IAntigo zonheamento - 7 8 - CR6 Lindeira Z1 I

IPothholeBoodo

Smwdni-mnmivddal‘

Ob Ses / D 3303 Compk - Teafo Livie

Operacdo Urbana® LEI = 1326001 Estrada/Faoa de Dominio
DLER, >
DERSA 'l

utr,

8
m

o
[
[
[

K‘ﬂlﬂﬂ dolL Principal
I
I
|

A
HIEE

Operacao Urbana— Aguas Espraiadas — Lei 13260/01

Setor Brooklin



9. Plano Regional Estratégico — Quadro 4 da Subprefeitura de Santo Amaro

Caracteristicas de Aproveitamento, Dimensionamento ¢ Ocupagdo dos Lotes — ZER-1/01
(Zona Exclusivamente Residencial de Baixa Densidade)

Coeficiente de Aproveitamento minimo: 0,05

Coeficiente de Aproveitamento basico: 1,00

Coeficiente de Aproveitamento maximo: 1,00

Taxa de Ocupagao Méxima: 0,50

Taxa de Permeabilidade Minima: 0,30

Lote Minimo: 500 m2

Frente Minima: 10,00 m

Gabarito de Altura Maximo: 10,00 m

Recuo Minimo de Frente: 5,00 m

Recuo Minimo de Fundos e Laterais: nao exigido (Quando h da edificagcdo < a 6,00 m)

Recuo Minimo de Fundos e Laterais: 2,00 m em toda a extensdo (Quando h da edificagao
superior a 6,00 m)

Observagoes: a) Nas ZER-1/01, 02,03 E 04, fica vedada a construgao de subsolo.
Viabilidade de Implantacio de Categoria de Uso Residencial (R2v) no Terreno

Edificios Residenciais: R2v, conjunto com mais de duas unidades habitacionais, agrupadas
verticalmente em até dois blocos ou torres de edificios.

USO NAO PERMITIDO - Portanto de acordo com a Lei n® 13.885 de 25 de agosto de
2004, que direciona as coordenadas de uso e ocupacdo do solo, segundo o zoneamento
dessa area (ZER — 1/01), esse empreendimento nao poderia ter sido viabilizado, por isso a
opgio pela Lei 13260 da Operagdo Urbana Aguas Espraiadas, onde encontra-se o lote em
questdo, para o intento.

Resumindo, ndo e possivel inserir a categoria de uso R2v no zoneamento ZER-1. Vale
ressaltar que nesse zoneamento ndo e possivel viabilizar empreendimentos com subsolo.

Como relatado na analise da lei da Operagdo Urbana Agua Espraiada, e possivel inserir

usos nao permitidos no perimetro de sua influencia, fato que acabou por viabilizar o
empreendimento base do estudo de caso.
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10. Dados do Projeto

Area do Terreno Escritura = 4.915 m?

Area doacdo = 98,40 x 4 = 393,60
(49,30-4) X 4 = 181,20

(50,00-4) X 4 = 184,00

Area doacido = 758,80 m?

Area Remanescente (escritura) = 4.156,20 m?

Area do Terreno Real = 4.981 m?

Area doacdo = 100,75 x 4 = 403,00
(49,09-4) X 4 = 180,36

(50,181-4) X 4 = 184,72

Area doacdo = 768,08 m?

Area Remanescente (escritura) = 4.213,08 m?

Area de Projecio do Térreo e Térreo + 1 = 2.065,14 m?;

Taxa de Ocupacido Permitida para Térreo e Térreo + 1 =50%:;

Taxa de Ocupacio do Térreo e Térreo + 1 =49,688% (sobre area remanescente);
Area de Projecio do Tipo = 337,44 x 2 = 674,88 m?;

Taxa de Ocupacio permitida para o Tipo = 25% (sobre area remanescente);
Taxa de Ocupacio do Tipo = 16,238% (sobre drea remanescente);

Area da Construcao =19.660 m?;

Coeficiente de Aproveitamento basico da zona = 1 (sobre area da escritura);
Coeficiente de Aproveitamento maximo da zona = 4 (sobre area da escritura);
Coeficiente de Aproveitamento do Projeto = 4 (sobre darea da escritura);

Potencial Adicional Construido Computavel = 14.745,00 (sobre area da escritura);
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Area de Estacionamento que excede o C.A. basico = 3.267,55 m2.

Vagas para Estacionamento

Total = 322 vagas (1° subsolo: 138 / 2° subsolo: 184)

+ 01 vaga de zelador;

+ 01 vaga para deficientes fisicos;

+ 08 vagas para visitantes;

+ 12 vagas para motos.

Vagas Obrigatorias = 124 vagas, portanto 198 vagas extras.
62 vagas P (50%);

56 vagas M (45%);

6 vagas G (5%);

12 vagas de Motos;

1 vaga de deficientes fisicos (1%);

Area de Acomodagdo — 332 vagas x 2,50 m? = 830 m?
Numero de Unidades — 28 aptos. Tipo + 3 duplex x 2 torres = 62 apartamentos.

Cilculo de Area Verde

Area do Terreno Remanescente = 4156,20 m?;

Area de Projecio = 2065,14 m?;

Total = 2091,06 m?;

Area Verde Exigida = 2.091,06 x 0,50 = 1045,53 m?;
Area Verde Total Projeto = 1361,30 m?.

Calculo da Drenagem

Area do Terreno Escritura = 4.195,00 m?

Area Permeavel Exigida (15%) = 737,50m?
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Calculo do Reservatério de Aguas Pluviais (Conforme Lei 13276 / 02)

Area do Terreno Escritura = 4.915,00 m?;

Area Permeével Projeto = 821,81 m?;

Area Impermeabilizada (AI) = 4915,00 — 821,81 =4093,19 m?.
Indice Pluviométrico (IP) = 0,06 m/ h;

Tempo de Duragao da Chuva (t) = 1 hora.
V=0,15xAlxIPxt

V=0,15x4.093,19 x 0,06 x 1 = 36,84 m®.
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Quadro de Areas

AREAS

PAVIMENTOS

AREA COMPUTAVEL

AREA NAO COMPUTAVEL

2° SUBSOLO (+CX. D'AGUA)

4.021,00 + 140,55

1° SUBSOLO 4.021,00
TERREO 2.065,14
MEZANINO 524,26
PORTARIA 30
PAV. TIPO (x 28) (x 2 torres) 16.728,32

TERRACOS 5.524,40
29° e 31° PAV. (x28) (x 2 torres) | 1.184,72

TERRACOS 386,44
30° e 32° PAV. (x28) (x 2 torres) | 955,24

TERRACOS 189,72
33° PAV. (x 2 torres) 430,18

TERRACOS 156,28
34° PAV. (x 2 torres) 361,54

TERRACOS 123,58
BARRILETE (x 2 torres) 401,22
CX. D'agua (x 2 torres) 146,79
SUBTOTAL 19.660,00 17.730,38
TOTAL 37.390,38
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11. Fluxo de Aprovacao do Projeto

Segue abaixo fluxo de aprovagao do projeto do empreendimento Particolare:

Requerimento para aprovacao de edificacio

Sehab 22 — Protocolo

AT - Assessoria Técnica do Gabinete de Sehab

A

Case | Documentacao correta

sim

Aprov G Contru H SVMA

Aprov 1 Depave

Siurb - Proj|
e Emurb

Bombeiros’— Comar

Vale ressaltar que o roteiro basico para aprovagdo de projetos de empreendimentos
residenciais em area de influencia da Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada
apresentado anteriormente no trabalho foi seguido, porem evitando a passagem por alguns
6rgdos, como por exemplo, pelo Deconti e Cestesb (pelo fato da area ndo estar
contaminada), pelo DEPRN (pelo fato do terreno ndo conter vegetagdo expressiva), por
orgaos de patrimdnio histdrico (pelo fato do empreendimento ndo estar em face envoltoria
de patrimdnio tombado), pelo Graprohab (pelo fato do empreendimento ndo necessitar de
implantagcdo de infra-estrutura) e pela Secretaria Municipal de Transportes (pelo fato do
empreendimento ndo ter caracteristicas de polo gerador de trafego). Também nao foi
necessaria a passagem do processo por conselhos de Sehab e Sempla relacionados a analise
especial do Codigo de Obras e Edificacdes e da Lei de Uso e Ocupagao do Solo.
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A legislacdo municipal referente a aprovacdo de projetos fala que se em 30 dias nao for
emitido nenhum comunique-se, o empreendedor pode iniciar a construgdo € se caso o
empreendimento estiver situado em area de influencia de patrimdnio historico, esse prazo
se estende para 90 dias. Foram necessarios 4.156 Cepac’s para alvara de aprovagdo e
13.227 Cepac’s para alvara de execugao.

12. Dificuldades de Aprovacao

Houve dificuldade inicial de por parte de todos envolvidos na interpretacdo dos recuos,
calcada, etc, pois foi um dos primeiros projetos viabilizados através da Operacao Urbana
Consorciada Agua Espraiada. Houve também necessidade de redugio do tamanho da area
de servigo, pois a dimensao ultrapassava o que permite o Codigo de Obras e Edificagdes.

A empresa, em conjunto com a Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente, teve
dificuldades para localizar area adequada para plantio das 410 arvores fora do
empreendimento. Vale ressaltar que o projeto do empreendimento foi aprovado em 4 meses
e as obras ndo foram iniciadas antes desse prazo (prazo abaixo da media).

13. Procedimentos da Incorporadora na Aprovacao do Projeto

A incorporadora nao possui procedimento especifico para aprovacdo de projetos de
empreendimentos residenciais, valendo ressaltar que essa fungdo sempre fica a cargo do
arquiteto (independentemente do tipo de empreendimento) e a incorporadora fica a cargo
apenas de cobra-lo.

Conclusoes

A legislagdo que influencia a aprovagdo de um projeto de edificacdo no municipio de Sao
Paulo ¢ extremamente complexa e pode ser interpretada de diferentes formas. O ideal para
melhoria do sistema de aprovagao seria a revisao, a médio e longo prazo, de toda legislagao
envolvida na aprovagdo de projetos de empreendimentos, principalmente da Lei de Uso e
Ocupagao do Solo e do Codigo de Obras e Edificacdes.

O Plano Diretor Estratégico foi bem introduzido na cidade a partir da regulamentagdo da
Lei O Estatuto da Cidade, pois foram introduzidos varios instrumentos urbanisticos que
possibilitaram a melhoria das condi¢des urbanisticas da cidade e do mercado imobiliario
em si, mas vale ressaltar a necessidade de revisdo de varios pontos da lei (Zeis,
classifica¢do do sistema viario, etc).

O Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Santo Amaro foi montado de acordo com as
caracteristicas do Plano Diretor Estratégico, portanto, valem as mesmas observagdes.

A legislagdo da Operagio Urbana Agua Espraiada vem a melhorar as condig¢des de

desenvolvimento tanto do Poder Publico Municipal como do mercado imobiliario, pois
permite captagdo de recursos para a municipalidade através da venda de Cepacs em leiloes
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e permite também o melhor aproveitamento de terrenos destinados a incorporagdo
imobiliaria.

Em relacdo aos o6rgdos envolvidos na aprovagdo de projetos, vale ressaltar que todos sao
burocraticos, porque se deve tomar cuidado com assuntos de interesse publico, e lentos,
pois contam com poucos colaboradores, mas algumas atitudes estdo sendo tomadas para
melhorar a situagao (plantas on line, futura emissao de Ficha Técnica, etc).

Os profissionais solicitantes de aprovacdes de projetos devem atentar a documentagdo
necessaria para iniciar um processo de aprovacao de projetos no municipio (principal
reclamacdao de funciondrios publicos) nos diversos 6rgaos publicos e atentar mais a
legislacdo relacionada ao assunto, principalmente a ambiental e as de incentivo.

No estudo de caso, foi possivel perceber que toda legislacdo envolvida com este tipo de
aprovagao foi seguida, pois pode se caracterizar como ato ilegal a aprovagao de projetos de
edificagdes sem o pleno seguimento da legislagao reguladora do assunto. Como sugestao do
autor, a incorporadora e o escritorio de arquitetura deveriam montar um procedimento de

gestdo da aprovagdo de seus projetos. Este procedimento poderia ser continuidade do
procedimento de coordenagao de projetos.
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Anexos

1. Quadro Situacional do Municipio de Siao Paulo na Epoca da
Elaboracao do Plano Diretor Estratégico

1.1. Desenvolvimento Socioecondmico

1.1.1 Populacio e Demografia

Ate 1980 o crescimento populacional da capital esteve fortemente influenciado pelo
processo migratorio. A partir de entdo, a drastica reducdo de migrantes provocou
diminui¢do acentuada no ritmo de crescimento da populagdo, processo que intensificou no
periodo de 1991 — 2001, no qual a taxa de crescimento foi de 0,85 ao ano.

A manutengdo das atuais tendéncias de comportamento dos fatores vegetativo e migratorio
devera elevar a populagdo de Sao Paulo a 11,5 milhdes de pessoas até 2010.

1.1.2 Distribuicao Territorial

A expansdao da cidade, com sua tendéncia a desconcentracdo, ja se revela na dindmica
demografica do periodo de 1940 a 1950, quando, no raio de 3,5 km a partir do centro, a
populagdo moradora diminuiu 1,17%; entre 3,5 km e 7 km, aumentou 74,6%; alem do raio
de 7 km aumentou 158%.

A configuracdo da metrépole se caracterizou por transformagdes espaciais marcadas pela
intensificacdo da verticalizagdo, expansao periférica e reestruturagdo da centralidade, ou
seja, alem do centro histérico do municipio, centros de bairros mais afastados e de outros
municipios da regido se fortaleciam como referencia.

De 1991 a 2000, verificou-se um espraiamento das areas de crescimento negativo, com a
formacao de uma mancha de distritos com perda de populagdo, assim como a ocorréncia de
crescimento significativo (2% ao ano) em menor numero de distritos, quase todos limitrofes
a outros municipios da regido metropolitana.

Apesar da redugdo das taxas de crescimento populacional nas ultimas décadas, na regido
metropolitana, as taxas ainda sdo acentuadas nos municipios periféricos. Se 85% da
populagao brasileira e urbana, 45% do total e metropolitana, vivendo em um territério que
corresponde a 0,5% do total nacional.

1.1.3. Desenvolvimento Econémico (Emprego e Renda)

Em grandes metropoles, o desenvolvimento econdmico e a conseqiiente condigdo de
emprego e renda assumem importancia e dimensdo gigantescas por diferentes fatores
causais que se superpoe. As politicas econdmicas adotadas nos ultimos anos contribuiram
para o agravamento da situacdo do trabalhador, causando perdas de seus direitos e garantias
tradicionais, agravando a situacdo de informalidade.
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Seguem abaixo alguns quadros que relatam a situacdo econdmica do pais na época da
elaboragdo do plano:

Quadro 1 — Produto Interno Bruto no Pais (R$ em 2000), no Municipio de Sao Paulo e
no Estado de Sao Paulo.

Ano Brasil Estado de Sao Paulo Municipio de Sdo Paulo
PIB total p/ hab. | PIB total p/ hab. | PIB total p/ hab
2000 1.101.255.078.000 | 6.473 370.819.025.897 | 10.028 | 91.739.438.903 8.799

Quadro 2 — Distribuicdo da populacio em idade ativa, segundo situacio ocupacional e
desemprego total, rendimento médio real e distribuicio dos ocupantes por setores de
atividade no Municipio de Sao Paulo.

Situacdo ocupacional / rend. médio real e | Ano 2002
distribuicdo dos ocupantes por setores de
atividade

Popula¢io em idade ativa (%) 100
Populagio economicamente ativa (%) 63,6
Ocupados (%) 52,2
Desempregados (%) 11,4
Desemprego 19
Rend. Médio mensal (RS de nov. 2002) 889,00
Industria (%) 20
Comercio (%) 16,10
Servicos (%) 52
Construcio civil (%) 2,70
Serv. Domésticos (%) 8,60

1.2. Infra-Estrutura e Servicos de Utilidade Publica

1.2.1. Energia, [luminacao Publica e Comunicaciao

A operacao do sistema de distribuicdo de energia elétrica no municipio de Sao Paulo estava
(e continua) a cargo da Eletropaulo, empresa controlada pelo grupo americano American
Electrical Services (AES), valendo ressaltar que a empresa foi dividida em unidades
autébnomas de negdcios e servicos abrangendo sua area de concessdo. O consumo de
energia elétrica na cidade pode ser dividido nas classes industrial, comercial e de servigos e
residencial. Somando o consumo de todas as classes, o total consumido em 2002 gira em
torno de 21.597.601 MWh.
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1.2.2. Servicos de Agua e Esgoto

Na criag@o do plano, a cobertura de rede de abastecimento de agua era de 100%. A regiao
metropolitana e abastecida por um sistema integrado compreendido por oito sistemas
produtores de agua: Cantareira, Guarapiranga (alto e baixo), Cotia, Alto Tiete, Rio Grande,
Rio Claro e Ribeirdo da Estiva. O municipio de Sao Paulo era servido (e continua) pelo
sistema Cantareira, o qual produz 33 m3 / s, sendo a agua captada pela estagdo de
tratamento de agua (ETA) Guarau e atende as regides Norte, Centro, parte da Leste e parte
da Oeste; pelo sistema Guarapiranga, o qual produz 14 m3 / s e através das estagdes de
tratamento de agua Alto da Boa Vista e Teodoro Ramos, atende a zona Sul da cidade; pelo
sistema Alto Tiete, implantado em 1993, com os reservatérios de Jundiai e Taiacupeba, o
qual produz 10 m3 / s, atende a regido Leste da cidade. A Companhia de Saneamento
Basico do Estado de Sao Paulo (Sabesp), operando em 31 municipios da regido
metropolitana, dispde de 22,8 mil km de redes, 331 reservatorios e 1516 km de redes
adutoras.

A coleta e tratamento de esgotos no municipio eram realizados (e continua) pela Sabesp,
sendo o sistema formado pelas estagdes de tratamento de esgoto (ETEs) Barueri, Susano,

ABC, Parque Novo Mundo e Sao Miguel.

1.2.3. Drenagem Urbana

A drenagem pluviofluvial esta intimamente ligada a topografia, ao regime de chuvas ¢ a
urbanizagdo, a qual, pelas construcdes e atividades, especialmente quando desordenadas,
majora significativamente a ocorréncia das enchentes.

A histodria da cidade e marcada por enchentes ate os dias de hoje, devido a substituicao de
vegetacdo por espagos densamente impermeabilizados. Umas das agdes para resolucao

destes problemas e a implantacao de pisos permeaveis € a criagdo e piscinoes.

1.2.4. Residuos Solidos

Na época da criacao do plano, havia um volume aproximado de 16 mil toneladas por dia de
residuos cobertos pela coleta irregular, sendo que desse total, 82,60% eram residuos
domiciliares e 16,50% entulho, dispostos em dois aterros sanitarios: o Sitio Sdo Joao,
situado no extremo leste da cidade, e o aterro Bandeirantes, situado na Subprefeitura Perus.

Os residuos de servigo de satde (100 ton. / dia) eram tratados em sua quase totalidade na
Unidade de Tratamento do Jaguaré, pelo processo de desativacdo eletrotermica (ETD) e a
partir dai encaminhados para o Aterro Sitio Sdo Jodo. A coleta seletiva de lixo, estabelecida
por lei municipal em 2000, era praticamente inexistente, apesar do potencial de reciclagem.
Em 2001 a coleta seletiva recolhia em torno de 110 toneladas de material reciclavel por
més. Essa situagdo foi alterada, iniciando-se um processo de reciclagem desse enorme
potencial, por meio da coleta seletiva de lixo reciclavel porta a porta, que ocorria na época
em 45 distritos da cidade, atendendo cerca de 3 milhdes de paulistanos em 212 circuitos.
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1.3. Qualidade Ambiental, Sustentabilidade e Desenvolvimento Urbano

1.3.1. Qualidade Ambiental e Paisagistica

Com mais de 1.512 km2, a cidade apresentava 870 km2 urbanizados, onde as dificuldades
de acesso a moradia impelem mais da metade da populagdo a adogdo de solugdes problema,
como favelas, corticos, invasdes e parcelamentos clandestinos. Na época, cerca de 1,9
milhdo de pessoas moravam nas mais de 1.800 favelas cadastradas e desse total, 65%
ocupavam area municipais originalmente destinadas a implantacdo de areas verdes.

A ocupacgido de areas de riscos por habitagdes, tornam os solos vulnerdveis e quando estes
possuem altas declividades, propiciam a instalagdo de processos erosivos e deslizamentos,
muitas vezes causando mortes. Dessa forma, alem de constituirem areas de risco,
contribuem com grande volume de sedimentos que assoreia os corregos e rios € constitui
cerca de 95 % do volume total de 1,5 milhdo de metros cubicos retirados anualmente das
calhas dos rios Tiete e Pinheiros.

Desde meados da década de 1960, a regidao metropolitana, especialmente a cidade de Sao
Paulo, vem sofrendo com os efeitos da deteriorizacao da qualidade do ar, resultante de um
complexo sistema de fontes estacionarias (industriais) e moveis (veiculos automotores),
associado a condi¢des naturais (fisicas e meteorologicas) desfavoraveis a dispersao de
poluentes. A polui¢do do ar na regido metropolitana e controlada pela Companhia
Tecnologica de Saneamento Ambiental, a qual permitiu a diminuigdo radical da poluigao
por fontes industriais.

1.3.2. Areas Verdes

O numero de areas verdes proveniente de loteamentos iniciais da cidade vem diminuindo
cada vez mais devido ao crescente numero de loteamentos clandestinos, favelas e também
devido ao fato do Poder Publico Municipal utilizar parte das areas integrantes do sistema de
areas verdes para constru¢ao de equipamentos sociais.

Na época, um levantamento feito pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente (Sema) por
processamento de imagens via satélite, demonstrou que no periodo entre 1986 ¢ 1999 a
cidade teria perdido cerca de 30% de sua cobertura vegetal, principalmente nas areas
periféricas. Atualmente a cidade conta com 31 parques municipais, 8 parques estaduais, 3
areas de protecdo ambiental estaduais e uma area de prote¢ao ambiental estadual.

1.3.3. Circulacio e Transportes

Na criagdo do plano, a extensdo aproximada da malha vidria era de 16 mil km no
municipio. De 30 milhdes de viagens diarias, 1/3 era feito a pé, 1/3 em transporte coletivo e
1/3 por veiculos. Mais e 5 milhdes de veiculos procuravam transitar por uma malha

vidria ineficaz. Em 2000 estavam cadastrados nos 6rgdos municipais uma frota de 31.294
taxis e 10.543 6nibus. Em 2000 o Departamento Estadual de transito (Detran) emplacou
168 mil veiculos, o que representava em media 550 veiculos por dia.

74



O transporte de alta capacidade por trilho era feito através da rede de metro, que possuia na
época 57,6 km de extensdo e 52 estagdes em 4 linhas; e da rede da Companhia Paulista de
Trens Metropolitanos que contava com 257 km e 101 estagdes (11 interligadas ao metro)
em 6 linhas.

1.3.4. Habitacao

Na época, a area de terreno destinada ao uso residencial representa cerca de 48% do total
do municipio, dos quais os usos residencial horizontal e vertical de baixo padrido
representavam cerca de 20,3% da area total do municipio (599.871.331 m2).

Na ocupacdo ilegal do uso residencial de baixo padrdo, os dados disponiveis sobre o
universo de habitagdes subnormais indicavam que o total de habitantes chegava a
ultrapassar 2,8 milhdes. Sao consideradas habitagdes subnormais os domicilios em favelas,
corticos, em moradias autoconstruidas e em loteamentos irregulares, muitas vezes
localizados em areas sujeitas a enchentes ou de alta declividade, com risco de deslizamento.

A producao habitacional pelo setor publico era realizada pela prefeitura através da Sehab —
Secretaria Municipal de Habitagdo e pela Cohab — Companhia Metropolitana de Habitacao
de Sdo Paulo; e pelo estado através da CDHU — Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo.
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2. Questionarios Pré Elaborados para Entrevistas

Questionario Aprov 1 — Orlando de Almeida Filho

1 — Quais sdo os passos basicos para aprovacao de um projeto de edificacao residencial na
cidade de Sao Paulo?

2 — No processo de aquisicdo de um terreno, qual roteiro de atividades vocé aconselharia
para um empreendedor (pensando nas relagdes do poder publico executivo municipal e
mercado imobiliario)?

3 — Caso vocé compre um imoével irregular (quanto a edificacdo) que sera demolido para
formacdo de nova area destinada a empreendimento imobiliario, hd alguma implicagdo na
aprovacao do projeto mesmo tendo em vista que este imovel serd demolido?

4 — Quais s3o os tipos de irregularidades que um imoével pode ter (perguntar a OAF ou
Contru)?

5—-78 CR 06 Lindeira Z1?

6 — Pelo nome da via ¢ possivel verificar se o terreno esta inserido na OU?

7 — Quais problemas surgiram na aprovacao relacionados a lei 13.885 (lei de uso e
ocupacao do solo) e lei 13.430 (PDE)? Quais problemas surgem usualmente?

8 — Ha um roteiro especifico diretrizado pela Sehab / Aprov para aprovacdo legal de um
projeto de edificagao?
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Questionario Aprov 1 — Paulo Castaldelle

1 — Quais sdo os passos basicos para aprovacao legal de um projeto de edificagdo
residencial na cidade de Sao Paulo?

2 — No processo de aquisicdo de um terreno, qual roteiro de atividades vocé aconselharia
para um empreendedor (pensando nas relagdes do poder publico executivo municipal e
mercado imobiliario)?

3 — Caso vocé compre um imovel irregular (quanto a edificagdo) que serd demolido para
formacao de nova area destinada a empreendimento imobilidrio, ha alguma implicacdo na
aprovagao do projeto mesmo tendo em vista que este imovel sera demolido?

4 — Quais s3o os tipos de irregularidades que um imoével pode ter (perguntar a OAF ou
Contru)?

5—-78 CR 06 Lindeira Z1?

6 — Pelo nome da via ¢ possivel verificar se o terreno esta inserido na OU?

7 — Quais problemas surgiram na aprovacao relacionados a lei 13.885 (lei de uso e
ocupagao do solo) e lei 13.430 (PDE)? Quais problemas surgem usualmente?

8 — Ha um roteiro especifico diretrizado pela Sehab / Aprov para aprovacdo legal de um
projeto de edificagao?
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Questionario Assessoria Técnica do Gabinete de Sehab — Roberta Malicheski Ferreira

1 — Quais sdo os passos basicos para aprovacao de um projeto de edificacdo residencial na
cidade de Sdo Paulo?

2 — Quais problemas costumam surgir quando o processo chega a AT (documentacao
faltante)? Qual impacto cada problema pode ter sobre o prazo de aprovacao dos projetos?

3 — Hé4 um roteiro especifico diretrizado pela Sehab / Aprov para aprovagdo legal de um
projeto de edificacdo (no que se refere a documentagdo analisada na AT)?
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Questionario Case G (Diretoria do Departamento) - Alfredo Mancuso

1 — Quais sdo os passos basicos para aprovacao de um projeto de edificacdo residencial na
cidade de Sdo Paulo?

2 — Quais problemas costumam surgir quando o processo chega a Case (documentacao
faltante de outro departamento?, etc)? Qual impacto cada problema pode ter sobre o prazo
de aprovacao dos projetos?
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Questionario Contru G (Diretoria do Departamento)— Vagner Monfardini Pasotti

1 — Quais sdo as responsabilidades do Contru quanto a aprovagao de projetos de edificagdes
na cidade de Sao Paulo?

Seguranca e Uso (edificagdes antigas) e Seguranca em Projetos Novos (emissdo de AVS):
Residencial —

Comercial —

Servigos —

Transporte Horizontal e Vertical —
Locais de Reunioes (+ de 100 pessoas) —

Equipamentos —

2 — Contru olha COE e tem legislagdo especifica?

3 — Quais problemas costumam surgir no Contru no processo de aprovagao de um projeto?

4 — Comunique-se de Aprov tem que ser levado ao Contru?

5 — Quem olha SPDA?

6 — O que o Contru olha de acessibilidade? Tem legislagdo Especifica? Os projetos passam
pela SEPED?

7 — Fluxo de aprovacao?
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Questionario CET — Alexandre de Moraes

1 — Como o proprietario de um terreno reconhece que o empreendimento a ser incorporado
neste precisara passar por analise da CET (pensando em todas as categorias de uso do
solo)?

2 — Quais categorias de uso precisam ter analise da CET?

3 — Como ¢ feita a certidao de diretrizes da CET, ou seja, como sdo calculados os impactos
que o empreendimento pode trazer ao transito regional e as conseqiientes agdes de
melhoria?

4 — Relacionamento Aprov — CET: empreendedor tem que dar entrada com processo no
CET ja tendo ciéncia que seu empreendimento necessita de certiddo de diretrizes?
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Questionario Emurb — Rubens Chamas

1 — Como foi calculada a quantidade de Cepacs a serem emitidos por leildo para cada
Operacao Urbana?

2 — Quais sdo os beneficios que a compra de Cepac pode me trazer como empreendedor? E
como municipe?

3 — Como ¢ gerido o leildo de Cepac (influencia de Sempla, Emurb, Banco do Brasil,
Caixa)?

4 — Todas as OU tem setores e subsetores? Os setores e subsetores tém regulamentagdes
especificas? Exemplifique?
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Observacoes Proj — Marcos Rodrigues Penido

- bdt — sai se tem corrego, lei de melhoramento viario (reserva de faixa para pavimentacao
de rua, canalizag¢do de corrego, etc);

- COE - faixa nona edificante varia de acordo com a bacia (dimensionamento), mas fala
tbem em 15 m;

- Proj s6 analisa legislagdo municipal, Sehab ou sub verifica legislacao estadual e federal;

- Galeria (tubos) tbem tem FNA, verificar item 10.13:

2m Im2m

,5d ITm+x=d 1,5d
- CCCC: no BDT nao detectou corrego ou galeria nos condominios ao lado;
- Departamento de preservagao dos Recursos Naturais;

-Proj — Departamento de Projetos Vidrios tbem ¢ responsavel por Licenciamento de Obras
— thneis, etc;

- Proj elabora projetos (pode terceirizar) e acompanha as obras;

- SMT — operagdo (CET) e corredores (SMT).
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Questionario Itamar Berezin

1 — Como funciona o departamento de aprovacao de projetos do escritério? Relacionamento
desse departamento com incorporadora?

2 — Quais foram as principais dificuldades na aprovagao do projeto? Alguma facilidade?

3 — Poderia fornecer perspectivas, imagens relacionadas ao projeto (em arquivo eletrénico)?

4 — No comunique-se esta 1 descrito: Apresentar profundidade do corredor Z8 CR6 e
respeitar a faixa ndo edificante a partir do futuro alinhamento; cotar corretamente os recuos
e observar o atendimento ao inciso I do art. 5 da lei 13260 / 01; e manter PNT do terreno
nos recuos de frente?

5 - No comunique-se 2 esta descrito manter duas vagas por unidade (COE); cotar todos os
espacos de circulagdo e manobra; apresentar croquis demonstrativo com memoria de
calculo completa do mezanino?

6 — Verificar todos os comunique-se.
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Questionario Tishman Speyer — Carol Amorim

1 — Ha procedimento da empresa no que se refere a aprovagdo de projetos (provavelmente

junto com processo e coordenagdo de projetos)? Poderia fornecer para inser¢do no
trabalho?

2 — Responsabilidade da aprovagdo dos projetos — depto de incorporagao (verifica LUOS e
COE, elementos de acabamento para preco / m2) ja trabalhando junto com depto de design
construction (construtibilidade, etc)?

3 — Dificuldades na aprovacao do projeto?
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Questionario Geral do Processo de Aprovacio

Aprov 1 — Orlando de Almeida Filho, Hussaim Saab Aref e Paulo Castaldelle

1 — Onde o processo fica arquivado depois de sua aprovacao?

2 — O “Requerimento de Documentos para Uso e Ocupacao do Solo” ¢ obtido em Sehab
227

3 — No processo ha uma solicitagdo que sejam juntadas ao processo novas plantas em
virtude de pequenos ajustes técnicos e alteragdo da cat. de uso, onde ela entra com estas
novas plantas? Tem que pagar algo a mais?

4 — No processo tem IPTU de 2004 e 2005, tem que comprovar pagamento durante todo o
desenvolvimento da aprovagao?

5 — Organograma Aprov 1.

6 — A falta de documentagdo ¢ informada através de comunique-se de Aprov 1?

7 — O empreendedor tem que ir atras de documentag@o do Comar e SVMA?

8 — Planialtimétrico nos termos do item 3.A.6 do decreto 32329 / 92?

9 — No comunique-se esta 1 descrito: Apresentar profundidade do corredor Z8 CR6 ¢
respeitar a faixa ndo edificante a partir do futuro alinhamento; cotar corretamente os recuos
e observar o atendimento ao inciso I do art. 5 da lei 13260 / 01; e manter PNT do terreno
nos recuos de frente?

11 - No comunique-se 2 esta descrito manter duas vagas por unidade (COE); cotar todos os
espacos de circulagdo e manobra; apresentar croquis demonstrativo com memoria de
calculo completa do mezanino?

12 — O empreendedor deve informar Aprov que pretende utilizar beneficios da OUAE nos
termos do anexo II do decreto 44485 / 04 + quadro resumo dos beneficios pleiteados?
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13 — Tem que pagar Cepac para alvara de execugao?

14 — Check list e dados para emissao de alvara de Aprov?

15 — Sehab 22 ¢ responsavel pelo arquivamento / envio do processo para arquivamento
(DAF)?

16 — O que ¢ Termo de Destranhamento e porque esta presente duas vezes no processo?

AT - Roberta Malicheski Ferreira

1 — Os documentos referentes ao processo estdo completos (pensando na analise inicial de
AT), pois nao estou vendo contrato social, etc?

2 — De AT vai direto para Case (coletar BDT, SQL e Gegran), volta para AT e depois vai
para Aprov?

3 — Diferenca entre Gegran e Moc?

4 — A taxa inicial ¢ paga em Sehab 22 no ato de entrega da documentagdo e preenchimento
do Requerimento de Documentos para Uso € Ocupagao do Solo?

5 — Verificar mapas e documentos desconhecidos no processo com Roberta.

6 — Se der alguma coisa de melhoramento viario, quem ¢ responsavel pelo questionamento
a Proj (Siurb), Aprov ou AT?

7 — Verificar Guia de Arrecadagdo com Roberta.

8 — Porque no meio do processo aparece uma folha do SMP?

Case — Alfredo Mancuso e Marly Kiati

1 — Quais sdo os departamentos de Case? Qual a fun¢do de cada um?
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SVMA — Eduardo Jorge

1 — O empreendedor tem que trazer o TCA / Laudo de Avaliacdo Ambiental até Aprov ou
Sehab 23?

2 — SVMA verifica area verde, permeével e manejo, compensagao?

3 —NLPFV?

4 — Como chegou a conclusao descrita no processo?
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3. Informacées sobre a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada

3.1. Perimetro da Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas autarquias/emurb/operacoes urb
anas/agua espraiada/0001/perimetro OUCAE.pdf
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3,.2. Quadros de Estoque de Potencial Adicional de Construcao da Operacio Urbana
Agua Espraiada (Resumo Geral, Estoque Consumido e Estoque em Analise)

Resumo Geral

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas autarquias/emurb/operacoes urb
anas/agua espraiada/0001/OUCAguaEspraiadal81208 EstoqueGeral.pdf

Estoque Consumido

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas autarquias/emurb/operacoes urb
anas/agua espraiada/0001/OUCAguaEspraiadal81208 EstoqueConsumido.pdf

Estoque em Analise

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas autarquias/emurb/operacoes urb
anas/agua espraiada/0001/OUCAguaEspraiadal81208 EstoqueAnalise.pdf
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3.3. Resumo Financeiro (Total Arrecadado Nos Leiloes e Total Aplicado em Infra-
Estrutura Urbana e Habitacoes de Interesse Social)

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas autarquias/emurb/operacoes urb
anas/agua espraiada/0001/agua espraiada financeironov08.pdf
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3.4. Histérico dos Leiloes de Cepacs da Operacio Urbana Consorciada Agua
Espraiada

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas autarquias/emurb/operacoes urb
anas/agua espraiada/0013/Historico OUCAE.pdf
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3.5. Procedimentos para Vinculacio dos Cepacs aos Terrenos em Area de Influencia
da Operaciao Urbana Consorciada Agua Espraiada

Nos termos do artigo 13 do Decreto Municipal n® 44.845 de 14 de junho de 2004, os
proprietarios de imoveis contidos no interior do perimetro de abrangéncia da lei 13.260/01,
para se habilitarem aos seus beneficios deverdo encaminhar a Secretaria Municipal de
Habitagdo — SEHAB — mediante protocolamento de Processo Administrativo, projeto ou
pedido de vinculagio de Certificados de Potencial de Area Adicional de Construgio —
Cepac contendo:

- a indicagdo de area a ser doada para alargamento de cal¢adas, nos termos do artigo 17 da
lei 13.260/01;

- declaragao padrao, devidamente preenchida, conforme modelo constante do Anexo II do
Decreto 44.845/04.

Considera-se “interessado” a pessoa fisica ou juridica em nome de quem foi protocolado o
Processo Administrativo correspondente. Para a obtengdo de Certiddes de Pagamento de
Outorga Onerosa em Cepac, além dos procedimentos acima estabelecidos, o interessado
devera apresentar documentagao relativa ao(s) imovel (eis) na seguinte ordem preferencial:
- Matricula atualizada ou Termo de Compromisso de Compra e Venda registrado e
acompanhado de matricula atualizada ou nao sendo o requerente proprietario ou promitente
comprador do imével, autorizagdo do proprietdrio, em nome do interessado, para fins
especificos de vinculagdo de Cepac ao imével. Na autorizagdo deverdo estar perfeitamente
identificados os imodveis aos quais se pretende fazer a vinculagao de Cepac.

- documentacao relativa aos Certificados de Potencial Adicional de Construgdao — Cepac,
na seguinte ordem preferencial:

a. Carta modelo solicitando a vinculacao de Cepac
(http://ww?2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas_autarquias/emurb/operacoes_urbanas/a
gua_espraiada/0014/oucaespr_carta_modelo.pdf).

b. Comprovacao da propriedade da quantidade de Cepac a recolher;

c. Caso os Cepac estejam em nome de terceiros, devera ser apresentada a autorizacdo para
utilizacdo de Cepac
(http://ww?2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/empresas_autarquias/emurb/operacoes_urbanas/a
gua_espraiada/0014/oucaespr_autoriza_cepac.pdf).

- tabela resumo contendo o(s) nimero(s) de contribuinte(s) dos imodveis, as respectivas
areas de escritura e reais;

- levantamento topografico, assinado por profissional legalmente habilitado com
apresentagdo da correspondente Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART -
informando a area real de terreno, a demarcacao e identificagdo (numero de contribuinte)
dos lotes objeto da proposta, a demarcacao e quantificagdo da area doada para alargamento
de calgadas.

Observagao: Caso ndo possua o levantamento topografico, o interessado devera apresentar
croquis com a localizagdo e identificagdo dos imoéveis e da area a ser doada para
alargamento de calgadas. A peca grafica devera ser acompanhada de copia do RG e de
termo pelo qual o interessado declara as areas real do imével e de doagdo para alargamento
das calcadas assumindo integral responsabilidade pela veracidade das informagdes e
conhecimento de que eventuais diferencas entre a area escriturada e a area real declarada
poderao implicar no recolhimento de quantidade maior de CEPAC.
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Sendo o interessado pessoa fisica, deverdo ser juntadas copias do Rg e do Cpf, se for pessoa
juridica, devera ser juntada copia do Contrato Social da empresa.
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3.6. Planilha Resumo do Processo de Aprovacao de Projetos de Edificios no Municipio
de Sao Paulo
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