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Subsidios para a revisao do Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sao Paulo de 2014:

Avaliacao dos avancos e retrocessos da sua implementacao

Prof. Dr. Eduardo A. C. Nobre

Professor Associado do Departamento de Projeto

Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao
Paulo

Xl Seminario Rideal, Mérida, 22 a 24 novembro de 2023
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* Projeto de Pesquisa “Limites e Possibilidades de Aplicacao do
Instrumentos Urbanisticos no Municipio de Sao Paulo:
avaliacao e prospeccao”

* Financiamento pelas seguintes agéncias de fomento:

— Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnolégico
(CNPq), processo n. 423.981/2018-8

— Fundacao de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo (FAPESP),
processo n. 2017/15.256-1

* Objetivo é avaliar a aplicacao dos instrumentos previstos no
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo — Lei n°
16.050/2014

FAUUSP @CNPq
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Equipe de Pesquisa

Dr. Eduardo Alberto Cusce Nobre (FAUUSP)coordenador

Dr. Mariana Falcone Guerra (TRANSYT/Universidad Politécnica de
Madrid, Spain)

Dr. Patricia Cezario Silva (Professor Assistente na UFABC)

Dr. Simone Ferreira Gatti (Post-doutoranda na FAUUSP)

MSc Daniel Todtmann Montandon (Doutorando na FAUUSP)
MSc Dulcilei de Souza Cipriano (IPHAN-SP)

MSc He Nem Kim Seo (PMSP/SEL)

MSc Igor Alves Borges (UFABC)

MSc Kaio Matheus Santos Nogueira (Doutorando na Univeristy of
Reading, UK)

Bolsista Marina Pinheiro Marques (aluna de graduacao na FAUUSP)
Bolsista Marilia Valeiro (aluna de graduacao na FAUUSP)
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1. Contexto paulistano

Em 2022, 20,7 milhdes (10% da populacao brasileira) na RMSP, dos quais 11,5
milhdes no MSP (5%)

* Em 2020 a RMSP teve um PIB de RS 1,3 trilhdo (17% do PIB nacional) e o MSP RS
748 bilhdes (10%)

* Extremamente desigual 2 43% dos domicilios localizados na faixa inferior a trés
salarios minimos e apenas 6% na faixa superior a vinte

* Forte concentracao de investimentos publicos e privados no Quadrante Sudoeste

e Em 2016 (Plano Municipal de Habitacao), 25% dos 3,6 milhdes de domicilios
apresentam algum tipo de precariedade:
— 445 mil sao em favelas (12,4%),
— 385 mil em loteamentos irregulares (10,7%),
— 80 mil em corticos (2,2%)
— 20 mil em conjuntos habitacionais irregulares (0,5%).

FAUUSP @CNPq
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Figura 2: Concentracao de Renda e
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Figura 3: Concentracao de empregos
e aglomerados subnormais na RMSP
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2. Contexto do planejamento urbano no Brasil

Marcos Legais do Planejamento Urbano no Brasil

* Federal
— Constituicao Federal de 1988

* Conceito de fungdo social da propriedade = instrumentos de inducdo (PEUC, IPTU progressivo
no tempo e desapropriagao)
* Planos diretores municipais compulsérios para cidades com mais de 20 mil habitantes

— Estatuto da Cidade (Lei Federal n2 10.257/2001)

* Regulamentou o Capitulo da Politica Urbana da CF e seus instrumentos

*  Municipal
— Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo

— Leis Municipais n? 13.430/2002, revisada pela 16.040/2014 e 17.975/2023 >
Lei aprovada na Camara Municipal que contem diretrizes com relacao a:

* Uso e ocupacdo do solo do municipio (direcionamento do mercado imobiliario formal e
requalificacdo do informal) = detalhamento na Lei de Zoneamento (13.885/2004, revisada
pela 16.402/2016 em revisdo)

* Politicas setoriais (transporte e mobilidade, habitacdo, preservacdo ambiental e cultural,
equipamentos publicos e saneamento) = detalhamento nos planos setoriais

FAUUSP @CNPq R FAPESP
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3. O Plano Diretor Estratégico do MSP 2014

PDE 2014

* Principios:

 Promover a Funcao Social da Cidade; das Propriedades Urbana e Rural
* Equidade e Inclusao Social e Territorial;

* Direito a Cidade e ao Meio Ambiente Ecologicamente Equilibrado;
 Gestao Democratica.

* Diretrizes

1.  Distribuicao de usos e intensidades de ocupacao do solo de forma equilibrada,
para evitar ociosidade ou sobrecarga em relacao a infraestrutura disponivel, aos
transportes e ao meio ambiente, e para melhor alocar os investimentos publicos
e privados (DESENVOLVIMENTO ORIENTADO PELO TRANSPORTE);

2.  Justa distribuicao dos beneficios e 6nus do processo de urbanizagao e retorno
para a coletividade da valorizacdao de imdveis decorrente dos investimentos
publicos e das altera¢des da legislagcao de uso e ocupacdo do solo
(INSTRUMENTOS DE CAPTURA DA VALORIZACAO IMOBILIARIA — PLUSVALIAS);

3. Incentivo a producao de Habitacdao de Interesse Social, de equipamentos sociais
e culturais e a protecdao e ampliacao de dareas livres e verdes (FUNDO DE
DESENVOLVIMENTO URBANO);

FAUUSP
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REORGANIZAR AS
DINAMICAS
METROPOLITANAS

Pam a ¢ de trabalno &
moradia peio termitdrio e articular os polos de emprego
a

nos diversas que comp
Regl3o Metropctitana de S3o Paulo, o Plano Diretor
ool o que conecta
essas Maa de
Estruturagio Metropolitana. Nessas dreas, justamente
onde s2 ocallzam os sistemas ue(mmemutursque
o pessoms &
como ferrovias, avenidas estruturals e rodovias - e
tambem s 1105 — © Plano Diretor propde que sejam
Implementados Projetas de Intervengaa Urbana para =
& ‘urbanas e

7 ARTICULAR OS MUNICIPIOS DA
METROPOLE COM ARCOS, TERRITORIOS
ESTRATEGICOS PARA REEQUILIBRAR AS
DINAMICAS

e

- MELHORAR A QUALIDADE DE VIDA
COM PROJETOS URBANOS

-

INDICAR ESTRATEGIAS PARA
ENFRENTAR AREAS SUBUTILIZADAS

DEFINIR INCENTIVOS URBANISTICOS E
FISCAIS PARA LEVAR EMPREGO AOS
PERIMETROS DE INCENTIVO AO
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

-9

ESSE

0
PLANO

SETOR ORLA
\ FERROVIARUIA E FLUVIAL
l T 5
owstam Grandes tavery
ot sburiizado:

Crescimento

L]

" FAUUSP
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CAtuahs Aneaan a0 INGAria teett
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Metropolitano

GRANDES TRANSFORMACOES DEVERAO
SER ORIENTADAS POR PROJETOS

NaMacroarea de Estruturagio Metropolitana, melhorias

POdSTEO SET por meto de Operagbes
Urbanas Consorciadas (OUC), Areas de Interveng&o Urbana
(AIU), C des Urbanis e Areas de Estr Local
(AEL) de modo partictpativo, com objetivo de qualificar

determinadas areas da cidade. Para Iss0, devera ser elaborada
um Projeto de Intervengio Urbana (PIU), com propostas:

m URBANISTICAS
4740 de Projeto de Intervencao Urbana
Ut com etapas e fases
« Defticdo de parametros de uso e ocupagio do
SedC (quande aplcavets)

* SOCIAIS
« Atend(ipanto das necessidades habltacionats
+ Instalag30 de Equipamentos Urbanos e Soclals

? AMBIENTAIS
+ Solugdes para 4reas de Tisco e com soks
contaminados
« Intervengdes para melhorar as condigdes
ambientals e paisagisticas

S ECONOMICO-FINANCEAS
+ Estudo de viabilidade economicadas
Intervengaes urbanas
« Estrategias de financlamento

By GESTAO PARTICIPATIVA
« Mecantsmos de participag o e controle social
. pa’i e
das agoes

PRAZOS

Deverso ser encaminhados projetos de kel para implementar
Projetos de Intervengio Urbana (PIU) nas seguintes regides
dacldade até:

At

2015| ARCOTAMANDUATEL  [2016| ARCOTIETE
At

2017| ARCO JURUBATUBA m ARCO PINHEIROS

GERAGAO DE EMPREGOS
PROXIMOS A MORADIA

Para ampllar aoferta de empragos nos perimetras
JACU-PESSEGO & CUPECE, foram definidos incantivas para
nstalagso de usos ndo residenclals:

« Coeficlente de Aprovettamento Maxdimo = 4

« Isencso de cobranga de Outorga Onerosa

A FAPESP
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Funcao social da propriedade e captura das mais-valias
fundiarias

COEFICIENTE BASICO = 1 PARA TODA CIDADE

SOCIALIZAR OS
GANHOS DA

» Far e
PRODUCAO DA X %Egﬂ.:
CIDADE ‘m‘ . LF e EEEﬁr;:;:{E:uu

oy -
A 800¢a0 do Coeficlente de Aproveltamento Basioa = 1 *

WERMITIDA &
COMETRUCAD DE

[para toda cldade dafine que o potenclal constrtivo
adicional Aos LETRENos pettence & sockedade & sau
ganho deve sar revertldo para a coletividads. Asstm, os
TeCUrsas artecaadas oot a venda de potencil
CONSTUVG &08 SMpTeenalmentas que constriam
acima do Coeflcients Basloo serfo trvestidos em
melhoTias urbanss £m toda cldade. O Plano Dinetor

A AEA DO LOTE

define alnda instrumentos urbanisticos paa combater Jey—
propriedades oclosas, que causam grande pre fuizo &
PopUIacAD, SUMEEEND & CUste por habltante dos o=
equipamentos & servipos publicos oferecidos. 2004 2014 gt e
ANTES DOPDE DEPOIS DO PDE i bt g
e

COMBATER A TERRA OCIOSA QUE NAQ ENTENDA © UE SIGNIFICA O C A BASICO =1:

CUMPRE A FUNGAD SOCIAL

11t ARRECADAR IMOVEIS ABANDONADOS E
f)"  DARDESTINAGAO SOCIAL

IMPLEMENTAR A COTADE
SOLIDARIEDADE

O CUE ACONTECE COM CONSTRUDOES ACTMA DO CA. BASICO - 17

Caso o empresndedor queirs comestruit slém do Cofici: de Apn il Basico, sté o
Tirrvite i estabelecido, terd gue pagar uma contrapartids finance ira chamada Chutomga
Oreross, que & destinada so Fundo Muricipal d= Desarclvimenks Urbano (PINDURE]

APLICAR A OUTORGA ONERCSA SOBRE
@ O VALOR DE MERCADO, COM
T ATUALIZACAOC ANUAL

v

05 RECURSOS SAO INVESTIDOS EM MELHORIAS URBANAS
COM CARATER DISTRIBUTIVO:
®
G
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i i id

Unidades da ‘Farosda
Ealrro
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ASSEGURAR O DIREITO
A MORADIA DIGNA
PARA QUEM PRECISA

Para enfrentar a falta de moradia adequada e bem
localizada na cldade, o Plano Diretor duplicou 3 area
demarcada como Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS), voltada & produgio de moradia soclal, com foco
no atendimento & populag&o com renda familiar de até
3 salarios minimos. Além de definir fonte mintma e

de Tecursos par nvestimento em
Habitacso de Interesse Social o Flano Diretor também
cricu a Cota de Soildarledade, mecanismo de
contrapartida & Construg&o de grandes

definea do

COmespandente 4 10% de 5ua &r2a PaTa PromogEa de
moradia soctal, com objetivo de construlr uma cldade
mats equilibrada e phural

T mapemenmar A poLtrica
i@  HABITACIONAL

REDUZIR O DEFICIT HABITACIONAL
COM A DUPLICAGAO DA AREA
DEMARCADA COMO ZEIS PARA
PRODUGAO DE MORADIA POPULAR

1t
s

PRIORIZAR A POPULAGCAO COM RENDA
DE ATE 3 SALARIOS MINIMOS

.1/, PROMOVER A REGULARIZAGAO
~ -~ = FUNDIARIA DOS ASSENTAMENTOS
" PRECARIOS

() GARANTIRFONTES DE RECURSOS
RMANENTES

W FE

DEFINIR DIRETRIZES PARA O PLANO
MUNICIPAL DE HABITAGAO - PMH

EisE

» Todo

COTA DE SOLIDARIEDADE

mator que

deve doar o correspondente a 10% & sua
drea construida para produgio de HIS ou
aquisicio de terrenos

» Como contrapartida, estes 10% nao serao

Moradia digha

®

g
%grecS

S,
(5}

J FONTE DE RECURSOS

FUNDURB

MINimo de 30% dos Tecursos
destinados a aquisigao de
terrenos bem localizados para
promogio de moradia soctal &
Subsidio para programas
habitacionals

OPERAGOES URBANAS
CONSORCIADAS (OUC) e
AREA DE INTERVENCAO
URBANA (AIU)

MINIMo de 25% dos Tecursos
destinados & promogao de
nhabitacio de tnteresse soctal
especlalmente para aquisigio
de glebas e lotes
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Principais instrumentos do PDE 2014

* Macrozoneamento
|.  Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana;
Il. Macrozona de Protecao e Recuperacao Ambiental.

FAUUSP @CNPq
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Principais instrumentos do PDE 2014

* Macrozoneamento
|.  Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana;
Il. Macrozona de Protecao e Recuperacao Ambiental.

e Zoneamento e zoneamento especial

- ZEU — Zona Eixo de Estruturacao da Transformacao
Urbana

— ZER —Zona Estritamente Residencial

- ZEIS — Zona Especial de Interesse Social
— ZEPEC — Zona Especial de Preservacao Cultural
— ZEPAM —Zona Especial de Protecao Ambiental

FAUUSP @CNPq R FAPESP
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Principais instrumentos do PDE 2014

* Parcelamento, Edificacao e Utilizacao Compulsorios

* Projetos urbanos consorciados
— Operacdes urbanas consorciadas (OUC)
— Projetos de intervencao urbana (PIU)

* Recuperacao da valorizacao imobiliaria
— QOutorga onerosa do direito de construir (OODC)
— Certificado de Potencial Adicional Construido (CEPAC)

* Socializar os ganhos da producao imobiliaria Fundo de
Desenvolvimento Urbano (Fundurb)
— 30% transporte e 30% HIS

FAUUSP @CNPq
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4. Principais resultados

* Redirecionamento do crescimento urbano formal
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4. Principais resultados

* Redirecionamento do crescimento urbano formal
 Aumento da captura das “mais-valias” urbanas

* Provisao de equipamentos urbanos (nas periferias? Para
quem?)

............................
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Grafico 1: recursos arrecadados de OODC x metros quadrados de area adicional consumida

R$800.000.000 800.000

R$700.000.000 I~ 700.000
R$600.000.000 /\\/A / 600.000
R$500.000.000 / \/\ / / 500.000
R$400.000.000 / \V/\~ ) / 400.000
R$300.000.000 / JA\ 300.000
R$200.000.000 // / vw 200.000
R$100.000.000 /_/ 100.000

RS- 0
2004 2007 2010 2013 2016 2019

——Recursos arrecados anuais ——m2 de area adicional consumido

Fonte: a partir de dados da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
disponivel em: https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/
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CEPAC
Receita Financeira Liquida

Outorga Onerosa

Desvinculagdo
Total

Porcentagem do total

e

Tabela: Recursos obtidos por tipo de entrada nas Operacdes Urbanas em R$ milhges.

9

1.454 2.946 = 4.410 61%
532 995 33 328 1.889 26%
465 = 29 545 1.039 14%

18 = = = 18 0%
-36 -41 -3 1 -79 -1%

2.434 3.900 60 883 7.277 100%

33% 54% 1% 12% 100%

Fonte: SP Urbanismo, 2018

_FAL

Tabela: Divisédo de gastos por tipo de obra nas Operac¢des Urbanas em milhdes de R$

OUCFL OUCAE OUCAB
3 235

Obras e Servigos
Desapropriagao
Construgao de HIS
Transporte Coletivo

Taxa de Administragao

Requal. do Espago Publico
Projetos

TOTAL

|

941

271

325

200

105

1.852

1.325
1.193
450
390
205
35
0
0

3.599

4

11

25

14

2

0

41

297

2.504

1.482

777

590

354

46

11

8

5.773

26%
13%
10%
6%
1%
0%
0%

wo%  PESP
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Figura 7: Investimentos do
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em 2015
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Fonte: Dornicke, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.or. i .php?curid=5184221
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Ultimas noticias  Brasii DF SP  Blog doNoblat  Guilherme Amado

mETRﬂPDLES

Igor Gadelha

@ metropoles.com/sao-paulo/politica/nunes-quer-usar-verba-de-habitacao-e-mobilidade-para-recapear-ruas

EACN Governo Outros Pesquisa S

3 Assiner

Rodrigo Rangel  Mario Sabino  Paulo Cappelli  Entretenimento  Vid

Nunes quer usar verba de
habitacao e mobilidade para
recapear ruas

Bruno Ribeiro

21/03/2023 11:21, atualizado 21/03/2023 168:27

Compartilhar noticia

©000

Wilias INULUCias

Mundo

Ex-nora de criador do Hamas, brasileira esta
sumida em Gaza ha semanas

Fabia Oliveira
Video: “Cheguei ao extremo do limite”
dispara Jojo Todynho aos haters

Negdcios
OpenAl, a criadora do ChatGPT, anuncia
retorno de Altman a empresa

Familia de Ana Benevides esclarece rumores
de contato de Taylor Swift

Claudia Meireles
Nao gosta de agua? Confira 8 opcoes
saudaveis para se manter hidratado

Siga nossas redes

() WhatsApp ) Telegram
¢) Facebook (@) Instagram
() Twitter © YouTube
@ Tiktok £ Kwai

Sao Paulo — Em meio a discussoes sobre a revisao do Plano Diretor e uma

naoxa I ot Ao Zanasmanto ocno tam notoanecial nors yoaidar toda o snar
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4. Principais resultados

* Redirecionamento do crescimento urbano
 Aumento da captura das “mais-valias” urbanas

* Provisao de equipamentos urbanos (nas periferias? Para
quem?)

* Provisao de Habitagao Social (para quem?)

xxxxxxxxxxxxx

FAUUSP @CN Pq
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‘~\ Producéo de HIS
}‘ N Lei 16.050 de 2014
<. Aruja,«
N~
Legenda
HIS (1 ou 2) + HMP
Iniciativa Privada
HIS 1 + HIS 2

® Iniciativa privada
© Poder Publico
* o
o o HIS 1
() X ® |niciativa privada

® \J
K ;.'\6\ o,
. O \/ @ Poder Plblico
g ©
9

e"-“: 1.?;_\;-*-,‘“1? HIS 2

. ® 3 ® Iniciativa privada

o) \

- ,.yq. s ; © Poder Piblico
j, w Y eeee. Linha de metrd

,f 3 Hidrografia

~' gromionny

{ I.__} APRM

;_ l;,\ Mancha Urbana
.h\\'/‘ /

Base cartografica: PMSP. Mapa Digital da Cidade, 2004.
Projecao UTM/23S. Datum horizontal: SAD69/96.
Elaboracao: Simone Gatti e Marina Marques.
Atualizalgao em Julho de 2020.
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Tabela: producdo de HIS (Lei Municipal n? 16.050/2014) até 2019

Categoria/uso Privado | ZEIS1 Fora de
ZEIS
2 0 0

HIS 1 + HMP 0

1 0 0 1 1 1

HIS 2 + HMP 0 162 2 0 6 0 55 100 63 40

HIS 1 + HIS 2 0 55 7 32 9 0 4 7 52 0

+ HMP

HIS 1 + HIS 2 4 36 7 8 20 0 1 5 36 1

HIS 1 50 43 8 20 10 1 7 49 46 9
3 658 18 0 10 0 13 620 41 195

Total 57 956 42 60 56 1 80 782 239 246

Fonte: Elaborado por Simone Gatti e Marina Marques a partir de dados do SISACOE/PMSP

 FAUUSP Rcnprq R FAPESP

Cenaves ¢ Tecsakgen
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4. Principais resultados

* Redirecionamento do crescimento urbano
 Aumento da captura das “mais-valias” urbanas

* Provisao de equipamentos urbanos (nas periferias? Para
quem?)

* Provisao de Habitagao Social (para quem?)

 Aumento na provisao de Transporte Coletivo (Covid-19))

FAUUSP @CNPq A FAPESP
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Slstem s inteligent
DlARlO DO : para Ocirfg?ls?;slg‘tg =
TRANSPORTE ' de passageiros

Doria transfere R$ 24 milhdes de terminais de onibus para servicos de
consultoria

Publicado em: 7 de margo de 2017

Informe Publicitario

i mumn:Ada mo Bazani
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Viagdo Presidente volta a utilizar plataforma
totalBUS
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Tabela: Implementacao das a¢des propostas no Plano Diretor entre 2013 e 2020

| Area | _Acio | 2013-2016 | 2017-2020

Imdveis notificados 1.314 (75%) 432 (25%) 1.746 imoveis

Fungao Social

Imoveis desapropriados - - .

Corredor de 6nibus 7 (78%) 2 (22%) 9 km
Mobilidade Faixa exclusiva de 6nibus 423 (95%) 24 (5%) 447 km

Ciclovias/ciclofaixas 447 (76%) 139 (24%) 586 km

Novas unidades HIS 14.951 (58%)  10.850 (42%) 25.801 UHIS

Habitacao Regularizacdo fundiaria 202.000 (62%) 122.000 (38%) 324.000 domicilios

Urbanizacdo de favela 14.114 (72%) 5.356 (28%) 19.470 domicilios

Fonte: Plano de Metas de Sao Paulo, 2016, 2019 e 2021

- FAUUSP @CNPq A FaAPESP

)N DN A A
BIAVES ¢ Tecragnan
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5. Conclusoes

* Plano sem politica publica associada = zoneamento

 Apropriacao pelo mercado imobiliario dos instrumentos urbanisticos que
trouxer maior lucratividade

* Impacto do desenvolvimento nos eixos:
— Construcao de empreendimentos de Airbnb mascarados como HIS

— Substituicao do comércio local (farmacias, padarias e mercados) por redes
comerciais (Oxxo, Carrefour, Smart Fit, etc.)

 Mudancas na politica local colocam em cheque a sua viabilidade:
— Avanco da extrema-direita na politica e da pauta neoliberal

— Revisao do PDE em 2023 aumentando as benesses para o mercado imobiliario
e dos investimentos em obras regressivas

* Piora da fragmentacao urbana e das disparidades socio-espaciais

A FAPESP

FAUUSP @CNPq
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