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Ata da 22 Reunido da Comissao Interna do CMPU de Acompanhamento dos
Trabalhos Técnicos do Processo de Revisdo Participativa da Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacao do Solo

Data, hora e local: 24 de setembro de 2014, as 09h30m, na Rua S3o Bento, 405, Auditorio do
100 andar do Edificio Martinelli, S3o Paulo, SP. Pauta do dia: Diretrizes gerais e proposicoes
preliminares do processo de revisdo participativa da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do
Solo — Lei n. 13.885, de 25 de agosto de 2004. Conselheiros Presentes da Comissdo
Interna do CMPU: Fernando Tulio Salva Rocha Franco (Secretdrio Executivo); Daniel
Todtmann Montandon (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU/DEUSO),
Eduardo Della Manna e Ricardo Yazbek (Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacao e
Administracdo de Imdveis de Sdo Paulo - SECOVI); Luiz Carlos Costa (Movimento Defenda Sao
Paulo), Luiz Alexandre Lara (Central Sindical de Trabalhadores com Atuacdo na Cidade de Sao
Paulo — Técnico Convidado); Aparecida Regina Lopes Monteiro (Associacdo de Moradores com
atuacao em ambito municipal — Técnica Convidada). Ordem do dia: 1) O Secretario Executivo,
Fernando Tulio Salva Rocha Franco, iniciou os trabalhos as 10h04m agradeceu a presenca de
todos e apresentou a pauta da reunido. 2) Daniel Todtmann Montandon (SMDU/DEUSO), teve a
palavra onde apresentou um preambulo sobre aspectos estratégicos da proposta de introducao
da Cota Ambiental no processo de revisao participativa da Lei de Zoneamento. 3) Patricia Marra
Sepe (SMDU) fez a apresentagdo “Cota Ambiental: proposta preliminar para debate com o
CMPU” que parte da andlise de 3 dimensoes: drenagem, microclima e biodiversidade, que direta
ou indiretamente abarcam questOes das ilhas de calor, baixos indices de umidade do ar,
canyons urbanos, poluicao atmosférica, baixo indice de cobertura vegetal, ameaca a
biodiversidade, qualificacdo da paisagem urbana, enchentes e riscos geoldgico-geotécnicos e
hidroldgicos, entre outros. Destacou que os parametros atuais dentre os quais a taxa de
permeabilidade minima tratam a questdo de forma restrita, tanto do ponto de vista quantitativo,
como qualitativo. Ressaltou a estratégia de utilizacdo da Cota por meio da combinacdo de
diferentes mecanismos de mitigacdo dos impactos ambientais, como um cardapio de solugdes.
Apresentou os perimetros de qualificacao cuja base territorial sdo as Macroareas do Plano
Diretor; disse que estes perimetros foram classificados a partir de analises técnicas que
definiram indices que vao de bom a péssimo. Enfatizou que a pontuacao minima varia conforme
os perimetros e o tamanho dos lotes e que os parametros estudados para aplicacao da Cota
sao: area ajardinavel, cobertura verde, fachada verde, piso semipermeavel, vegetacdo de
diferentes portes e piscininhas. Por fim, apresentou simulacdes de aplicacdo da Cota em
terrenos de diferentes dimensdes. 4) O Conselheiro Eduardo Della Manna (SECOVI) elogiou a
apresentacao e ressaltou que a Cota Ambiental € um avanco e que poderiam ser desenvolvidas
mais simulagdes em projetos ja realizados. Perguntou qual € a relagao entre este instrumento e
os grandes projetos de reestruturacdo urbana como Operagdes Urbanas e quais sao os
incentivos para os proprietarios que alcarem a pontuacao maxima nos critérios de avaliagao.
Propbs que fossem estudados projetos de requalificacdo no entorno dos rios como pequenas
Operacoes Urbanas como forma de enfrentar os desafios ambientais. 5) O Conselheiro Luiz
Carlos Costa (Movimento Defenda Sao Paulo) destacou que trata-se de uma proposta muito
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bem encaminhada; observou ainda que a norma edilicia ndo resolve plenamente as questdes
ambientais e que deve-se atentar para que se apresentem graus de exigéncias distintos em
funcdo das diferentes situacOes urbanas, especialmente em areas em que predominam lotes
pequenos e autoconstruidos, deste modo evita-se socializar o 6nus com aqueles que
apresentam situacOes de maior vulnerabilidade. 6) O secretario executivo Fernando Tulio Salva
Rocha Franco fez um adendo informando que o documento entregue aos presentes pelo
Conselheiro Luiz Carlos Costa constara em anexo a presente ata. 7) Fernando Martines (ouvinte
— CTLU) parabenizou pela apresentacao realizada e ressaltou que a solucao das questoes
ambientais estdo para além das possibilidades de acdo da Cota Ambiental e que precisa-se
considerar a dificuldade em se colocar em pratica atualmente parametros como as piscininhas.
8) O conselheiro Ricardo Yazbek ( SECOVI) falou que tal proposta é entusiasmante, disse que
encaminhara um estudo a respeito da permeabilidade do solo que demonstram os problemas de
sua impermeabilizacdo, sugeriu que sejam desenvolvidas propostas para incentivar a
descontaminacao de solos por meio da preferéncia na tramitacdo destes projetos, observou que
outras cidades pelo mundo adotam esta solugdao como forma de beneficio. 9) Aparecida Regina
Lopes Monteiro (Associacdo de Moradores — Técnica Convidada) questionou sobre a relagao
entre o a Cota Ambiental, os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana e a Macroarea de
Estruturacao Metropolitana. Observou que se precisa atentar que quanto mais se exige na
legislacao maior a dificuldade de fiscalizagdo; demonstrou preocupagao com relacdo a altura dos
lengois freaticos e questionou se nao seria possivel criar uma camada especifica no zoneamento
para as ZER, assim como foi feito com a Cota. 10) Luiz Alexandre Lara (Central Sindical —
Técnico Convidado) elogiou a apresentacao; na sequéncia falou da importancia central do poder
publico no enfrentamento das questdes estruturantes para o meio ambiente, como a
macrodrenagem, e observou que trata-se de um desafio de escala metropolitana que depende
de uma articulacao interinstitucional. Levantou que poder-se-ia cotejar estudos histdricos sobre
o tema com a situagdo atual. 11) Daniel Todtmann Montandon (SMDU/DEUSO) agradeceu as
contribuicdes feitas. Fez consideracdes sobre a prerrogativa da responsabilidade do poder
publico, assegurando também os encargos dos particulares na participagdo do projeto, objeto da
Cota Ambiental. Discorreu sobre a importancia de que seja desenvolvida uma estratégia de
fiscalizacdo ativa, inclusive mediante articulacdo com o sistema de monitoramento do uso e
ocupacao do solo. Ponderou a respeito da aplicagdo da Cota em ZER, disse que parte destas
areas estao em conformidade com os parametros ambientais desejados, havendo entdo uma
preocupacdo com aquelas que ainda ndo estao. 12) Patricia Marra Sepe (SMDU) destacou que
para o estabelecimento da pontuagdo minima foi definido um lote paradigma em estagio de pré-
urbanizacdo, apresentou questOes relativas aos efeitos cumulativos da microdrenagem em
conjuntos de lotes de pequeno porte. Relatou que estdao sendo feitos estudos para verificar a
viabilidade de incentivos econ6micos para aplicacao da Cota. 13) Fernando Martines (ouvinte —
CTLU) destacou sua preocupacao com a aplicacao nos menores lotes e com o aprimoramento do
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sistema de fiscalizacdo; relatou que mesmo em ZERs os proprietarios querem preservar e
ampliar as areas verdes, usualmente ndo atuam diretamente para que isso ocorra desejando
que o vizinho o faca; ponderou que é importante enfrentar essa mudanca de cultura para
valorizar o meio ambiente. 14) Luiz Alexandre Lara (Central Sindical — Técnico Convidado)
pronunciou-se sobre a importancia dos didlogos regionais para enfrentar os desafios inerentes a
rede hidrografica da regido metropolitana. 15) O Conselheiro Luiz Carlos Costa (Movimento
Defenda Sao Paulo) falou que ha dificuldade de compreensdo na interpretagdo dos mapas por
conta da escala, mas que tratando-se de uma etapa inicial de trabalho tal questdo pode ser
compreendida. Explicou os motivos da entrega da carta a Comissao e afirmou que é preciso
determinar como o zoneamento ira lidar com as transformagdes dos Eixos de Estruturacdo da
Transformacao Urbana. Destacou que é necessario explicitar com maior clareza o que se quer
para a revisao do zoneamento e que ndo se pode vir com um “prato feito”. 16) O Conselheiro
Ricardo Yazbek (SECOVI) teceu consideragdes sobre as premissas inerentes ao Plano Diretor de
se estabelecer parametros gerais para o regramento da politica de desenvolvimento urbano.
17) O Conselheiro Eduardo Della Manna (SECOVI) sugeriu que seja estabelecido incentivo para
utilizacdo de sobressolo mantendo a fachada ativa no andar térreo, eliminando entdo o uso de
subsolos. 18) Daniel Todtmann Montandon (SMDU/DEUSO) enfatizou que conforme o processo
de revisdo avance os incentivos serdao objeto de discussdo e que nesse atual momento é de
suma importancia debater a légica e as estratégias para a revisao da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagdo do Solo. Agradeceu a participacdo da Equipe. 20) O Secretario Executivo Fernando
Tulio Salva Rocha Franco informou que o proximo encontro previsto para discussao da revisao
da Lei do Zoneamento se darad no dia 30/09/2014, em que o pleno do CMPU e do CTLU estdo
convocados e que a pauta ja enviada aos membros traz os informes das Comissdes Internas de
Acompanhamento dos Trabalhos Técnicos e do Processo Participativo e que, neste encontro,
sera discutida a proposta de revisdo bem como o calendario e principais acoes do processo
participativo. Na sequencia apresentou o calendario e as principais etapas do processo de
revisao participativa. Ressaltou que sera disponibilizado um Caderno de Propostas de Revisao,
objeto de discussdes publicas em oficinas das 32 Subprefeituras e que, em seguida, sera
publicada uma Minuta de Projeto de Lei a ser debatida novamente com a sociedade tanto em
audiéncias publicas como por meio da internet. Encerramento: Nada a mais a ser tratado, a
reunido foi encerrada pelo Secretdrio Executivo as 12h20m. A reunido foi secretariada por
Fernando Tulio Salva Rocha Franco, Secretario Executivo do Conselho Municipal de Politica
Urbana que lavrou a presente ata que segue assinada pelos presentes a reunido. Demais
presentes: Patricia Marra Sepe (Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU);
Fernando Martines (CTLU); Lucila Falcao Pessoa Lacreta (CMPU). Ausentes: Associacao
Paulista de Empresarios de Obras Publicas - APEOP (JUSTIFICADA), Sindicato da Industria da
Construcao Civil do Estado de Sao Paulo — SINDUSCON), Conselho de Arquitetura e Urbanismo
de Sdo Paulo — CAU/SP), Movimento de Moradia com atuagao no ambito municipal (Técnico
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Convidado); Universidade Sao Paulo - FAU/USP (JUSTIFICADA), Universidade Presbiteriana
Mackenzie (JUSTIFICADA) e Representantes Macrorregionais.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano - SMDU
Fernando Tulio Salva Rocha Franco — Secretario Executivo CMPU

Assinatura:

Daniel Todtmann Montandon — Diretor do Departamento de Uso e Ocupacao do Solo - DEUSO
Assinatura:
COMISSAO INTERNA DO CMPU

1. Setores Economicos

Producao Imobiliaria

Ricardo Yazbek — Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracao de
Imoveis de Sao Paulo — SECOVI-SP

Assinatura:

Eduardo Della Manna — Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagao e Administragdo de
Imdveis de Sao Paulo — SECOVI-SP

Assinatura:

II. Setores Profissionais

Central Sindical de trabalhadores com atuacao na cidade de Sao Paulo

Luiz Alexandre Lara — Federagao Nacional dos Urbanitarios — FNU (Técnico convidado)
Assinatura:

III. Movimentos Sociais
Associacao de Moradores com atuacdo em ambito municipal cadastrados na SMDU
Aparecida Regina Lopes Monteiro — Associacao Amigos do Brooklin Novo — SABRON (Técnica
Convidada)

Assinatura:

Empresa, entidade ou ONG da area de Desenvolvimento Urbano

Luiz Carlos Perilo Costa — Movimento Defenda Sao Paulo
Assinatura:
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Anexo 1

e Ocupacao do Solo

Algumas quest@es para esclarecer o caminho a percorrer
na dire¢do da lei de uso do solo

Tendo em vista as consideracgdes anteriormente apresentadas sobre o trabalho que
ora se inicia visando produzir a lei de uso do solo, julgamos importante que a
coordenacgao dos trabalhos explicite os objetivos, diretrizes e metodologia que
pretende adotar, impossiveis de serem esclarecidos tanto nas fichas
incompletamente preenchidas como nos diminutos mapas produzidos em escala
inadequada e ilegivel.

Para objetivar esses esclarecimentos gostariamos de checar se a perspectiva que
temos do trabalho, sintetizada nos itens seguintes, coincidem ou ndo e porque com a
orientagdo que sera adotada pelo Executivo.

e Para se dar clareza e seguranca a populacdo e empresas instaladas nas
diferentes partes do territério urbano, serd indispensavel formular um
planejamento do uso do solo o mais possivel adequado as peculiaridades fisicas
e funcionais de cada zona e que atenda as necessidades e aspiragdes dos
cidad3os e comunidades nelas instalados.

e Paratanto ndo basta definir indices de aproveitamento elevados para os
empreendimentos sem que se adotem estratégias que evitem a continuidade
dos efeitos gerados pelo boom imobilidrio da ultima década, tais como a
expulsdo de moradores e usuarios de menores niveis de renda para
localizagBes mais distantes e desequipadas, a obsolescéncia forgada de
conjuntos urbanos mistos de classe média, passiveis de melhorias e
recuperagdo, o congestionamento dos sistemas de transportes de maior

capacidade ou ainda o desaparecimento de condicées ambientais sustentéveis.

e O adensamento proposto pelo PDE 2014 para grande parte da cidade precisa
ser complementado com outras medidas estruturais de controle do uso do
solo, associado ao planejamento de um sistema de transportes de alta
capacidade fruto da ac8o conjunta de todos os orgdos ptblicos estaduais e
municipais do setor, com base no qual seja possivel calcular a capacidade de
suporte por grandes areas (departamentos) e definir o potencial construtivo
variavel de cada zona.
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e Ocupacao do Solo
Continuacdo do Anexo I

e O uso do solo de cada zona tera de ser definido levando-se em conta a
realidade do uso do solo dos diferentes bairros e as prerrogativas dos cidadios
e comunidades de permanecer e melhorar as vantagens das localizagdes
urbanas que conquistaram, o que implicaria para o poder publico em limitara
expansdo de empreendimentos verticalizados e elitizados que mais interessam
a lucratividade imediata dos empreendedores. Assim sendo as normas de uso
do solo por zonas definiria tanto as areas a preservar com padres mistos
predominantemente horizontais que atendem a classes médias, como as areas
que conteriam padrdes inovadores adensados voltados a demandas especiais

do mercado.

e O planejamento do uso do solo por zonas comuns, teria ainda de considerar
elementos estruturais das regides em que se situam, tais como zonas
residenciais de diferentes tipos, pdlos de comercio, servigos, empregos e vida
social, dreas industriais e atacadistas, alem de zonas especiais que
complementariam ao nivel local as ja definidas no PDE 2014, em especial as
ZEIS, destinados a habitacdo de interesse Social e as ZEPAM reservadas para
fins de preservagdo ambiental. Tende ainda em vista que esses elemento ja
contaram no Planos regionais aprovados pela lei 13.885/2004 com defini¢des
mapeadas resultantes de estudos e debates com participacdo popular (ver
artigos 96, 97, 101, e especialmente o art 108 e seu rebatimento territorial nos
planos regionais ), torna-se agora necessario para a compreens3o da nova
proposta de zoneamento explicitar as razdes das alteragbes e omissdes
importantes ora propostas para o novo zoneamento que substituira a lei de
2004.

e Considerando que o PDE 2014 propde a cracdo de eixos adensados ao longo de
alguns meios de transportes coletivos que cruzam os bairros existentes sera
fundamental que as zonas locais sejam instituidas de forma coerente e flexivel
tanto nas areas contidas nestes eixos como nas zonas vizinhas e proximas.
Desta forma havera de se rever a proposta de implantacdo mecénica e
automatica de zonas adensadas rigidas que ndo se coadunariam nem com o
uso do solo existente nesses eixos, nem com o planejamento realista das zonas

comuns que as cercariam.

No aguardo de seus esclarecimentos vimos solicitar que o presente seja distribuido
a todos os membros do CMPU e sua apresentacdo conste em ata desta reunido..

Com nossos protestos de estima e consideragdo

Luiz Carlos Costa Membro titular do Conselho Municipal de Politica Urbana
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