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PARCELAMENTO

USO E OCUPACAO DO SOLO




MACROZONAS

PROTECAO AMBIENTAL

Uso e Ocupacao do solo subordinados
a preservacao, conservacao ou
recuperacao do ambiente natural.

ESTRUTURACAOE

QUALIFICACAO URBANA

Uso e ocupacao do solo subordinados
as exigéncias dos Elementos
Estruturadores do PDE.

Fica excluido o conceito de Macroarea.




ZONAS DE USO

Macrozona de Protecao Ambiental

ZPDS, ZLT, ZEP
ZMp, ZERp,ZCPp, ZCLp

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana
ZER-1, ZER-2 e ZER-3
ZM-1, ZM-2, ZM3a e ZM3b

ZCP e ZCL
ZCLz-1, ZCLz-ll e ZCL2z-lll

ZPI

Zonas Especiais
ZEPAG, ZEPAM-P, ZEPAM-R
ZEPEC, ZEIS, ZOE



AREA RURAL

Constituem areas rurais do municipio aquelas que se destinam ao
desenvolvimento de atividades vinculadas a producao agricola,
silvicultura, pecuaria, extracao mineral, agroindustrial, e atividades
definidas pelo Plano de Manejo para as unidades de conservacao
visando ao uso sustentavel, a preservacao e a contemplacao do meio
ambiente, delimitadas no territorio como:

ZEPAG - Zona Especial de Protecao Agricola e de Extracao Mineral;
ZPDS - Zona de Protecao e Desenvolvimento Sustentavel;
ZEP — Zona Especifica de Preservacao;

ZEPAM - P — Zona Especial de Protecao Ambiental, esta ultima quando
situada na Macrozona de Protecao Ambiental.



ZONAS ESPECIAIS DE PROTECAO E
RECUPERACAO AMBIENTAL

ZEPAM-P

Porcoes do territorio a serem preservadas e
protegidas

ZEPAM-R

Areas degradadas que devem ser recuperadas
para implantacao de parques e equipamentos
publicos



Porcoes do territério do municipio destinadas, prioritariamente, a
recuperacao urbanistica, a regularizacao fundiaria e producao de
Habitacoes de Interesse Social — HIS ou do Mercado Popular — HMP,
incluindo a recuperacao de imoveis degradados, a provisao de
equipamentos sociais e culturais, espacos publicos, servico e
comércio de carater local.

Enquadram-se em ZEIS os lotes ou glebas > 1.000, m?

Devem destinar 50% da ACC para HIS
50% para outros usos

A producao de HIS podera ser atendida em outro lote situado na
mesma ZEIS ou em outro lote situado no mesmo distrito.

Amplia o Fator de Incentivo para 1,5 no calculo do potencial
construtivo a ser transferido, para os proprietarios que doarem os
terrenos para HIS



Porcoes do territério do municipio, que por suas caracteristicas unicas,
sao destinadas a abrigar atividades que necessitam de tratamento
urbanistico e ambiental diferenciados, com coeficiente de aproveitamento
minimo, basico e maximo e demais parametros de dimensionamento e
ocupacao dos lotes estabelecidos para cada ZOE.

Equipamentos de ambito metropolitano

Aeroporto de Congonhas; Campo de Marte; Universidade de Sao Paulo — USP;
Parque Anhembi; Sambédromo; Autédromo de Interlagos; Hipédromo
Paulistano (Jockey Clube); Usina de Piratininga; FEBEM Vila Maria.

Parques Metropolitanos e Urbanos
Parque Ibirapuera; Parque do Estado; Parque Ecoldgico do Tieté; Parque
AguaBranca; Parque da Juventude.

Areas suspeitas de contaminacio do solo
Cemitério Vila Formosa; Keralux; Nitroquimica.

Clubes Integrantes do Sistema de Areas Verdes
Clubes Sociais e Esportivos e Clubes de Campo.



Categorias de Vias

Vias Coletoras
Vias Secundarias N4
Coletam e distribuem o trafego

Vias Locais
Vias Secundarias N5
Trafego local
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Uso Residencial

R1
uma unidade habitacional por lote.

R2h

conjunto residencial horizontal com mais de uma
unidade habitacional por lote, agrupadas
horizontalmente em casas isoladas, geminadas, ou
superpostas com até 3 (trés) pavimentos em
condominio

R2v

conjunto residencial vertical com mais de duas
unidades habitacionais por lote, agrupadas
verticalmente em um ou mais edificios de
apartamentos constituindo um condominio edilicio



Uso Residencial

CONJUNTO RESIDENCIAL HORIZONTAL

R2h-01 (antigo conjunto residencial-vila)
Area de Terreno < 10.000m?

R2h-02

10.000 m? < Area de Terreno < 20.000m?2
R2h-03

20.000 m2 < Area de Terreno < 40.000 m?

Devera observar as restricoes contratuais (Art. 599).

Atendera as cotas minimas de terreno por habitacao:

ZER 1 = 250 m?/habitacao

ZER 2 = 125 m?/habitacao

ZER 3 = 80 m?/habitacao

ZCLz igual a ZER lindeira

ZERp, ZMp, ZPDS, ZLT, ZCPp e ZCLp = area minima do lote
Nas demais zonas de uso = 62,50 m?/habitacao



Uso Residencial

CONJUNTO RESIDENCIAL VERTICAL

R2v-01:

conjunto residencial vertical constituido por unidades
superpostas, com ou sem acesso independente, com
mais de 3 (trés) pavimentos.

R2v-02:

conjunto residencial vertical com um ou mais edificios
em Area de Terreno < 20.000m?

R2v-03:

conjunto residencial vertical

20.000 m2 <Area de Terreno < 40.000 m?

Conjuntos Residenciais, nao Residenciais ou Mistos,
em glebas com area maior que 40.000 m? deverao ser
objeto de Parcelamento do Solo.



Uso Residencial

R2h-03 e R2v-03 20.000 m? < Gleba = 40.000 m?

Definir os usos residenciais e nao residenciais, se for o caso;
Apresentar RIVI, quando for o caso;

Atender os CA basico e maximo para a area de terreno bruta da gleba;
Dar tratamento paisagistico para 15% da area da gleba (Tp);

CAIEPS

<Avaliara a necessidade de abertura de via de circulacao com no minimo 12 m de largura,
quando a face de quadra tiver extensao > 200 m, observadas as diretrizes de PARSOLO, que
podera exigir largura estabelecer largura superior decorrente do adensamento proposto.
‘Estabelecera porcentagem de areas verdes interna ao conjunto, e constatada a caréncia de
equipamentos, fixara area institucional.

O Projeto de Implantacao dos Conjuntos Residenciais devera prover no minimo:
«tratamento paisagistico com arborizacao das areas comuns;

sistema de distribuicao de agua, energia elétrica e gas encanado;

sistema de coleta e disposicao de aguas servidas e esgoto;

*local para coleta de lixo;

~acessos (vias de circulacao interna de veiculos e pedestres);

*projeto de drenagem de aguas pluviais;

*projeto de terraplenagem.



Uso Residencial

Gleba > 40.000 m2

Deverao ser obrigatoriamente objeto de parcelamento,
Desmembramento ou Loteamento.

PARSOLO estabelecera as exigéncias de areas publicas em funcao do tipo
de parcelamento, podendo quando for o caso ouvir a CAIEPS

CAIEPS, no caso de desmembramento de gleba apresentara justificativa por
escrito da nao necessidade de destinacao de area para abertura de via.
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Conjunto Nao-Residencial

Os Conjuntos nao Residenciais sao constituidos por duas ou mais
unidades nao residenciais, que ocupem o mesmo lote, gleba ou
edificacao e disponham de espacos e instalacoes de utilizacao comum
caracterizados como bens de condominio, privativos e exclusivos
deste classificam-se na subcategoria nR2.

Permitidos nas zonas de uso:
ZCLz, ZCP, ZCL, ZCPp, ZCLp, ZM, ZMp, ZP..

‘Em ZCLz-l e ZCLz-II:
250 m2 2 area do lote < 500 m?
quota de terreno/atividade superior a 50 m2

«ZM — via secundaria N5 com trafego local
Conjunto nao Residencial com até 20 vagas de estacionamento de
veiculos.



Conjunto Nao-Residencial

CONDICOES DE INSTALACAO

Horario de funcionamento
6h00 as 22h00 nas ZCLz-1, ZCLz-ll e ZM via N5

N2 Funcionarios e Lotacao maxima
sem restricao

Vagas de estacionamento
1vaga/35 m? de area construida computavel

Area de Area de embarque e desembarque
para lotes com testada =2 30 m

Patio de carga e descarga
Para ACC =< 2.000,00 m2 = 1 vaga de veiculo leve (utilitario)
2.000,00m? = ACC =3.500,00 m2 =1 vaga
e mais 1 vaga para cada 3.500,00 m? de ACC ou fracao.
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QUADROS 02

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana

Nas Zonas Centralidade: ZCP e ZCL, sao acrescidos os grupos de atividades:
Associacoes comunitarias, culturais e esportivas; Servicos de Administracao
Publica e Servicos Publicos

Na Zona Mista via secundaria — N5 com trafego local foram acrescidos os grupos de
atividades:

Estabelecimento de ensino seriado; Servico de saude;

Comércio especializado (apenas supermercado e sacolao)

Em todas as zonas de uso, mesmo na Zona Mista - N5, os usos regularmente

instalados — oficinas, industrias Ind 1b e Ind 2 — poderao ampliar até o CA maximo
da zona de uso;

Macrozona de Protecao Ambiental

Acrescentados Quadros 02 para as Zonas de Uso:
ZPDS; ZLT; ZEP; ZEPAG; ZEPAM-P; ZEPAM-R; ZEIS



Parametros de Incomodidade

Macrozona de Protecao Ambiental

Zona Emissao de Ruido Emissao de Gases, Emissao de Fumaca
Vapores e Materiais
Particulados
ZPDS Diurno <40 db 7 as 22 hs Vedada emissao ou utilizacao Vedada utilizacao de combustiveis soélidos, liquidos ou
de processos e operacoes que | gasosos, exceto gas de cozinha e de biocombustivel.
Noturno £35db 22 4s 7 hs gerem gases, vapores e
material particulado, exceto
ZLT Diurno£55db 7 as 22 hs fumaca, que possam colocar Vedado a utilizacao de combustivel sélidos, liquidos ou
em risco a saude e seguranca gasosos, exceto gas de cozinha e de biocombustivel.
Noturno£50db 22 as 7 hs da populacao.
ZEP Diurno£40db 7 as 22 hs Vedada utilizacao de combustiveis sodlidos, liquidos ou
gasosos, exceto gas de cozinha.
Noturno £35db 22 as 7 hs
ZEPAG Diurno <40 db 7 as 22 hs Atender as especificacoes Atender as especificacoes constantes do Plano

Noturno £35db 22 as 7 hs

constantes do Plano
Econémico de Exploracao da
Jazida

Econdémico de Exploracao da Jazida

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana

Nos Quadros n? 02, os parametros de incomodidade: vibracao associada; emissao de radiacao e
emissao de odor passam a ser definidos em artigo, em funcao da fonte de emissora;




Condicoes de Instalacao

AREA CONSTRUIDA COMPUTAVEL MAXIMA
Retirada dos Quadro 02.

AREA PARA EMBARQUE E DESEMBARQUE
*Exigido em lote com testada = 30 metros.

HORARIO DE FUNCIONAMENTO

*Definido horario comercial das 6:00 as 22:00 hs;

*Grupo de comércio de alimentacao associado a diversdes serao toleradas
até 1 (uma) hora da manha, desde que o estabelecimento tenha tratamento
acustico que nao ultrapasse os niveis de ruidos admitidos para a zona de
uso.



LARGURA DA VIA

Via8 m<largura<si0Om

(entre alinhamentos prediais)
Condicionantes:

AC max p/ uso nao residencial = 250m?
AC max nao se aplica ao uso residencial

Recuo 5m

Resiadencial

Recuo 5m

7

Nao Residencial

R1 e R2h il

Via 10m < largura < 12m
(entre alinhamentos prediais)

Condicionantes:
AC max p/ uso nao residencial = 500m?
AC max nao se aplica ao uso residencial

Recuo 5m

R1 R2h e R2v N

Recuo 5m

Nao Residencial

Via com largura > 12 m
(entre alinhamentos prediais)

Condicionantes:

CA, TO, largura via, gabarito, recuos,
taxa permeabilidade

AN

11m

Recuo am

RiReheR2v

Vi

Recuo 5m

Nao Residencial

< 17m




Condicoes de Instalacao

CATEGORIA [GRUPO DE ATIVIDADES VAGAS PARA I;&h?gﬂﬂﬂgﬂllﬁ? PATIO PARA CARGA E
DE USO PERMITIDO ESTACIONAMENTO DESEMBARQUE DESCARGA
o . ) 1 (uma) vaga de veiculo leve do
Cnmerc!u de alimentagao e de tipo utilitario para edificacédo
abastecimento com area construida computével
= 2.000 m?
. o 1 {uma) vaga para edificagio
Para etqlfj:gzgazo com area construida computavel
com ate m = a 2.000 m® e £ 3.500 m% e mais
Comércio diversificado 1 {uma) vaga, 1(uma) vaga para cada 3.500 m2
i de area construida computavel.
e mais 1 {uma) P
Servicos pessoais vazga p'ara cada 50
Servigos profissionais m? de area o
Associagbes comunitarias, construida Exigida em lote 1 p iculo |
nR1 culturais e esportivas com testada = (CLEDRET ORI DG

Servigos de administracéo piblica
e servigos publicos

Servigos de educagao
Servigcos sociais

Servicos e instituigbes de moradia

Servigos técnicos de confecgdo ou
manutengao

Indistrias Ind 1a

computavel ou
fragao.

1 vaga /100 m? de
area construida
computavel ou
fragéo.

30 metros.

do tipo utilitario para
edificagdo com area
construida computavel £
3.500 m? 1
{uma) vaga para edificagdo
com area construida
computavel > 3500 m2 e =
7.000 m2; & mais 1{uma) vaga
para cada 7.000 m2 de area
construida computavel.




Condicoes de Instalacao

CATEGORIA |GRUPO DE ATIVIDADES VAGAS PARA é&hﬁgﬂﬂﬂzﬁjﬁ PATIO PARA CARGA E
DE USO PERMITIDO ESTACIONAMENTO DESEMBARQUE DESCARGA
1vaga /25 m* de 1 (uma) vaga de veiculo leve do
Comércio de alimentagio ou area construida i t'I't'E'I dificacs
associado a diversies computavel ou 'po ulifitario para edilicagan
Rt com area construida computavel
< 2.000 m*

Comércio especializado ! [urrja} vaga para ediﬂcagﬁ?
com area construida computavel
= 2.000 m® e £ 3.500 m® e mais

Locais de reunibes ou eventos 1(uma) vaga para cada 3.500,00

1vaga /35 m? de m2 de area construida

Servicos de hospedagem area construida computavel.

computavel ou L
Servigos de lazer cultura e fragio. Exigida em lote
nRz? esportes com testada 2

Sevigos de saiide
Estahelecimentos de ensino nio
seriado

Estabelecimentos de ensino
seriado

Servicos de armazenamento e
guarda de hens moveis

Oficinas
Inddstrias toleraveis - Ind 1h
Usos industriais incdmodos

1 vaga /50 m* de
Areas construida

computavel ou fragao

1 vaga / 100m? de
area construida

computavel ou fragao

30 metros.

1 (uma) vaga de veiculo leve do
tipo utilitario para edificacao
com area construida computavel
= 3.500 m®

1 [uma) vaga para edificacéo
com area construida computavel
= 3.500 m® e £ 7.000; e mais
1{uma) vaga para cada 7.000 mZ
de area construida computavel.




Condicoes de Instalacao

VAGAS DE ESTACIONAMENTO

RESIDENCIAL NAO-RESIDENCIAL
N2 vagas Proporcao Atividades Proporcao
1 vaga Area < 125 m? nR1 <125 m2 1 vaga
2vagas | 125m2<area < 300 m? U0 L Y i
3 vagas area >300 m nR1 na ZCLz 1/50 m?
- nR2
R2v com area privativa < 50 m2 — - —
Comeércio de alimentacao ou 1/25m?2
G = Sc/2,5 associado a diversoes
Oficinas,industrias 1/100m?2
G = area minima destinada a Ensi iad 1/ 50 m2
estacionamento de veiculos nsino seriado m
Sc = area construida resultante do CA Locais de reuniao, hotéis, comércio 1/35 m2
adotado no projeto especializado
demais 1/35 m2
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Ocupacao e dimensionamento
dos lotes




Recuos Minimos

Recuos laterais e de fundo minimos de 3 m a partir de 6 m de altura em relacao ao piso do Pavimento
Térreo




Recuos Subsolo Aflorado

Os recuos laterais e de fundo minimos de 3m devem ser observados a partir do ponto em que o subsolo
aflorar 9m acima do perfil do terreno.




Recuos a partir do Teéerreo

‘Industrias, servicos de armazenamentos e guarda de bens moéveis, oficinas, exceto ZPI;
Locais de reuniao e eventos, associacoes comunitarias, culturais e esportivas, exceto
ZPl, ZCP e ZCL.
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Ct

Fs

Vit
CAb

Contrapartida Financeira

Ct=FpxFsxB

Onde:
contrapartida financeira relativa a cada m? de area construida adicional.
fator de planejamento, entre 0,5e14.
fator de interesse social, entre 0,0 e 1,0.

beneficio econdmico agregado ao imével, calculado segundo a seguinte equacgao:

B= Vit =+ CAb

Onde
valor do m2 do terreno fixado na Planta Genérica de Valores — PGV; e

Coeficiente de Aproveitamento Basico.



CFT
CFR
CFnR

Ctr
Acar
Ctr
Acar

Agr
Arr
Fr

Contrapartida Financeira

USO MISTO
CFT = CFR + CFnR

Onde:
contrapartida financeira total
contrapartida financeira total para o uso residencial

contrapartida financeira total para o uso n&o residencial

CFR= Ctr x Acar

Onde:
contrapartida financeira relativa a cada m2 de area construida adicional para o uso residencial
area computavel adicional residencial
Fp X Fs x (Vt (valor do m? de terreno) = CAu (coeficiente de aproveitamento utiIizado))

Acur (area computavel utilizada residencial) — Agr (area gratuita residencial aplicavel ao
R2v/02 e 03); sendo que quando Acar < 0, considerar Acar =0

CAu (coeficiente de aproveitamento utilizado) X Arr (area de terreno relativa residencial)
Al (area total do lote) X Fr (fator residencial)
Acur (area computavel utilizada residencial) = Act (area computavel total)

CAu=TO/TOu x CAb
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PARCELAMENTO

Loteamento devera destinar:

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana (Art. 463)
40% para areas publicas, sendo

15% para implantacao de areas verdes;

5% para implantacao de areas institucionais

Macrozona de Protecao Ambiental (Art. 464)
20% para implantacao de sistema viario
25% para implantacao de areas verdes

5% para implantacao de area institucional

O Parcelamento do solo de empreendimentos de interesse social nas ZEIS
em:

Areas de propriedade publica;

Areas de empresa com controle acionario do poder publico;

Areas de propriedade privada conveniada com o poder publico.

Atendera as caracteristicas urbanisticas e edilicias especiais estabelecidas
por Decreto.



PARCELAMENTO

EM NOVOS LOTEAMENTOS

Nenhum lote podera:

Ter frente para via de circulacao de largura inferior a 12 m;

« Distar mais de 200 m de uma via publica oficial existente ou prevista no projeto;

* Distar mais de 500 m de uma via de largura minima de 20 m

(PARSOLO, em funcao do viario existente no entorno e das dimensoes da gleba a ser
loteada, podera admitir via com largura inferior a 20 m).

DESMEMBRAMENTO DE GLEBA

Devera destinar parcela de terreno para Areas verdes e Areas Institucionais exceto
quando comprovado pelo Registro de Iméveis que a area é resultante de Parcelamento:
<10.000 m2 ZER-1, ZER-2, ZER-3, ZCLz; ZM-1; ZM-2; ZM3a

ZM3b; ZCPa; ZCPb; ZCLa e ZCLb.

<20.000 m2 ZPl; ZEPAM; ZEPAG; ZEPEC; ZOE; ZMp; ZERp e ZLT

DESDOBRO DE LOTE

E permitido quando nos lotes resultantes forem atendidas todas as caracteristicas de
dimensionamento estabelecidas para a zona de uso.
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Revisao de Leis especificas




Disposicoes Especiais

 Escolas

« Hotéis

« Cinemas e Teatros

« Cemitérios

« Postos de Abastecimento de Veiculos
* Poluicao Sonora

« Das Casas de Diversoes Eletronicas

- Reformas Area Central
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Material disponivel em:
http://sempla.prefeitura.sp.gov.br/urb_proposta_revisao_pde_zon.php

e-mail para contato:

deurb@prefeitura.sp.gov.br




