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Preco da terra (S)

Zona comercial de
média/alta densidade

Zona residencial de baixa densidade

Limite da area urbana

Dinamica 1: aumento do
potencial construtivo e
mudanga de uso

A regulacao urbana interfere no valor da terra

>

rea rural

ModificagGes nos
aproveitamentos e usos
geram incremento do prec¢o
da terra

Dinamica 2: aumento do
perimetro urbano

Distancia em

Adaptado de Eduardo Reese, Manta, Equador, 2010, com base em Martim Smolka e

Samuel Jaramillo
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Base conceitual

Acoes publicas e coletivas
proporcionam a valorizacao dos
imoveis

Propriedade isolada

E legitimo que o Poder Publico
Municipal recupere esta
valorizacao a coletividade
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Solo Criado

Carta do Embu (1977)

> Admite-se que, assim como o loteador é obrigado a entregar ao Poder
Publico areas destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e de
lazer, igualmente, o criador de solo devera oferecer a coletividade as
compensacoes necessarias ao reequilibrio urbano reclamado pela
criacao do solo adicional, e conclui-se que:

> 1. E constitucional a fixacdo, pelo Municipio, de um coeficiente tnico de
edificacao para todos os terrenos urbanos.

> 1.1 A fixacao deste coeficiente nao interfere com a competéncia
municipal para estabelecer indices diversos de utilizacao dos terrenos,
tal como ja se faz, mediante legislacao de zoneamento.

> 1.2 Toda edificacao acima do coeficiente de aproveitamento unico é
considerada solo criado, quer envolva ocupacao de espaco aéreo, quer
a de subsolo.

)
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Solo Criado

Carta do Embu (1977)

> 2. E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condicdo de
criacdo de solo, que o interessado entregue ao Poder Publico areas
proporcionais ao solo criado; quando impossivel a oferta dessas areas,
por inexistentes ou por ndo atenderem as condicOes legais para tanto
requeridas, é admissivel sua substituicao pelo equivalente econémico.

> 2.1 O proprietario de imovel sujeito a limitacdes administrativas, que
impecam a plena utilizacao do coeficiente de aproveitamento Unico de
edificacdo, podera alienar a parcela nao utilizavel do direito de construir.

> 2.2 No caso de imoével tombado, o proprietario podera alienar o direito
de construir correspondente a area edificada ou ao coeficiente Unico de
edificacao.

GREEG
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Constituicao Federal

CAPITULO Il - DA POLITICA URBANA

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei,
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 12 - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatoério
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 22 - A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade
expressas no plano diretor.

GREEG
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Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257/01

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

VI — ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou
inadequados em relacao a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-
estrutura correspondente;

IX — justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacao

XI — recuperag¢ao dos investimentos do Poder Publico de que tenha

p@pﬁm . resultado a valoriza¢ao de imdveis urbanos;
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Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257/01

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir podera ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario.

§ 12 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a
relacao entre a area edificavel e a area do terreno.

§ 22 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento
basico Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para areas
especificas dentro da zona urbana.

§ 32 O plano diretor definira os limites maximos a serem atingidos
pelos coeficientes de aproveitamento, considerando a
proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area.



Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257/01

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser
permitida alteracao de uso do solo, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicoes a serem
observadas para a outorga onerosa do direito de construir e de
alteracao de uso, determinando:

| —a férmula de calculo para a cobranca;
Il — os casos passiveis de isencao do pagamento da outorga;
IIl — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adocao da outorga onerosa do
direito de construir e de alteracao de uso serao aplicados com as
5 finalidades previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei.
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Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257/01

Art. 26. O direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:

| — regularizacao fundiaria;

Il — execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;
Il — constituicao de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V —implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de
interesse ambiental;

% VIl — protecao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;
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Y Potencial Construtivo Adicional = OQutorga Onerosa -,
: (Pagamento de contrapartida financeira)

r

Investimento em melhorias urbanas
com carater distributivo:

m Habitagdo de Interesse Social
G a Transporte Pablico Coletiva

1 n Equipamentos Sociais

.m Patrirmdnio Cultural

h_r#' @ Estruturagdo Urbano f Espagos Pablicos

, Areas Verdes

'f Unidades de Conservacio Ambiental

Coeficiente Basico
(N&do paga contrapartida financeira)
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Conceito de coeficiente de aproveitamento

Coeficiente de Aproveitamento
Oquee?

E a divisdo entre a area construida computavel de uma edificacéo e a area total do terreno. Basicamente, o
CA determina o potencial construtivo, ou seja, quantos metros quadrados se pode construir tendo como
base a area do terreno. Os Coeficientes de Aproveitamento sao determinados para cada zona de uso.

Situacao demonstrativa

T NestecasooCAdazonaél. © Neste caso o CAdazonaé 4.
: Sendo assim, é possivel construiur . Sendo assim, é possivel construir
i 1vez o terreno. . 4 vezes o terreno
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Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 209 — A Prefeitura podera outorgar onerosamente o
exercicio do direito de construir, mediante contrapartida
financeira a ser prestada pelo beneficiario, conforme
disposicoes dos artigos 28, 29, 30 e 31 da Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade e de
acordo com os critérios e procedimentos definidos nesta lei.

&
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Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 210 — Areas Passiveis de Outorga Onerosa de Potencial
Construtivo Adicional sao aquelas onde o direito de construir
podera ser exercido acima do permitido pela aplicacao do
Coeficiente de Aproveitamento Basico e até o limite
estabelecido pelo uso do Coeficiente de Aproveitamento
Maximo, mediante contrapartida financeira.

&
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Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 212 — O potencial construtivo adicional passivel de ser obtido mediante
outorga onerosa sera limitado:

| - nos lotes, pelo Coeficiente de Aproveitamento Maximo definido para a
zona, area de Operacdo Urbana ou Area de Intervencdo Urbana;

Il - nas zonas ou parte delas, distritos ou subperimetros destes, areas de
Operacao Urbana Consorciada e de Projetos Estratégicos ou seus setores,
pelo Estoque de Potencial Construtivo Adicional.

§ 12 - Os estoques de potencial construtivo adicional a serem concedidos
através da outorga onerosa, deverdao ser estabelecidos na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, calculados e periodicamente
reavaliados, em funcdo da capacidade do sistema de circulacao, da infra-
estrutura disponivel, das limitacoes ambientais e das politicas de
desenvolvimento urbano, podendo ser diferenciados por uso residencial e
nao-residencial
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Estoque de potencial construtivo adicional

Normas de uso e ocupacao — Lei n. 13.885/04

QUADRO n® 08, anexo a Parte lll da Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004
Estoques de Potencial Construtive Adicional por Distrito Municipal discriminados por uso residencial e ndo residencial

Distrito Estoque em mil m* Distrito Estoque em mil m* Distrito EMoFua em mil m*
Total &5 N Re _ Total| Res | N Res o Res
Municipio de Butanta Cidade Lider
Séo Paulo 9.769 6.919 2.850 (BUT)-12 140 | 100 | 40 (CLD) - 24 30 25 3
Agua Rasa Cachoeirinha Cidade Tirandentes
(ARA) - 01 180 100 B0 (CAC)-13 50 35 15 (CTI) - 25 10 9 1
Alto de Pinheiros Cambuci Consolagio
(API) - 02 60 45 15 (CMB) - 14 30 20 10 (CON) - 26 140 | 80 60
Anhanguera Campo Belo Cursino
(ANH) - 03 Néo se aplica (CBE) - 15 120 § 100 20 (CUR) - 27 150 | 110 ] 40
Aricanduva Campo Grande Ermelino Matarazzo
(ARI1) - 04 40 30 10 (CGR) - 16 180 § 130 50 (ERM) - 28 20 15 5
Artur Alvim Campo Limpo Freguesia do O
(AAL) - 05 30 20 10 (CLM)-17 70 50 20 (FRE) - 29 130 | 100 | 30
Barra Funda Cangaiba Grajau
(BFU) - 06 180 100 B0 (CNG) - 18 80 60 20 (GRA) - 30 M&o se aplica
Bela Vista Capdo Redondo Guainazes
(BVI) - 07 90 50 40 (CRE) - 19 30 20 10 (GUA) - 31 60 50 10
Belém Carrao Iguatemi
(BEL) - 08 90 50 40 (CAR) - 20 140 | 100 | 40 (IGU) - 32 5 4 1
Bom Retiro Casa Verde Ipiranga
(BRE) - 09 70 40 30 (CVE) - 21 70 50 20 (1P1) - 33 120 | 110 10
Bras Cidade Ademar Itaim Bibi
(BRS) - 10 180 90 90 (CAD) - 22 50 35 15 (1B81) - 34 260 | 170 | 90




Estoque de potencial construtivo adicional

Normas de uso e ocupacao — Lei n. 13.885/04

Estoque nao residencial: 2.850.000 m? (29%) Estoque residencial: 6.919.000 m? (71%)

P
. |
; Legenda s 4
L {lei 13.885 - quadro B anexo a parts |11} | ‘.-" Leg,enda
[] 1.000 a5.000 me (11) { Lei 13.885 - gquadro 8 anexo & parte [Il)
5.000 a 10.000 m2 {11
E 10.000 a 20.000 m2 EEO; - E ;ggg : ?é)ggomée Ei%
[0 20.000a40.000me (17) ] 10.000 a 20.000 m? (13)
O 40.000 a 60.000 m2  (14) (e |:| 20.000 a 40.000 M2 (15)
) [ 60.000a100.000 m2 {12) : ] 40'000 BD.UOO : (1)
f [ 100.000 a 200.000 M2 (8) ) J ; AL m
. [Tl s s elies (5) B 60.000 a100.000 m2 (18)
) A N B 100.000 a 200.000 m2 (21)
' o M 200.000 a 350.000 mz  (7)
é O néo se aplica (5)
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Como se define:

Potencial construtivo adicional

[ e e e i
Area construida (CA Basico)

CA Basico

Determina o potencial construtivo

gue se pode atingir gratuitamente no
terreno.

CA Maximo

Determina o potencial construtivo
maximo que se pode atingir no
terreno. Para utilizar um CA acima do
basico é necessario o pagamento de
outorga onerosa.

s e AN B A5 P et s e il e ;

Area construida (CA Minimo)

..........................................................................

CA Minimo

Determina o minimo que se deve
construir no terreno. Caso esse fator
nao seja atingido, o terreno pode ser
considerado subutilizado por nao
cumprir sua fungdo social.
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Potencial construtivo adicional

Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

CA

Macrozona de estruturacdo e qualificacio urbana = DENSIDADE  MIN BASICO | MAX
ZER-1: zona exclusivamente residencial Baixa 0,05 1 1
ZER-2: zona exclusivamente residencial Media 0,05 1 1
ZER-3: zona exclusivamente residencial Alta 0,05 1 1
ZPl: zona predominantemente industrial - . 0,1 1 1,5
ZM-1: zona mista Baixa 0,2 1 1
ZM-2: zona mista Media 0,2 1 2
ZM-3a: zona mista Alta 0,2 1 2,5
ZM-3b: zona mista Alta 0,2 2 2,5
ZCPa: zona centralidade polar Alta 0,2 1 2,5
ZCPb: zona centralidade polar Alta 0,2 2 4
ZClLa: zona centralidade linear Alta 0,2 1 2,5
ZCLb: zona centralidade linear Alta 0,2 2 4
ZCLz-: zona centralidade linear Baixa 0,05 1 1
ZCLz-1l: zona centralidade linear Baixa 0,05 1 1
ZTLz-l: zona centralidade linear Baixa . 0,05 1 1
ZTLz-ll: zona centralidade linear Baixa 0,05 1 1

% ZOE: zona de ocupacao especial - -
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Potencial construtivo adicional

Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02
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Formula de calculo da contrapatida

Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 213 — A contrapartida financeira, que corresponde a

V4

outorga onerosa de potencial construtivo adicional, sera
calculada segundo a seguinte equacao:

Ct=FpxFsxB

Onde:

Ct = contrapartida financeira relativa a cada m? de area construida adicional.

Fp = fator de planejamento, entre 0,5 e 1,4.

Fs =fator de interesse social, entre 0 e 1,0.

B = beneficio econdbmico agregado ao imodvel, calculado segundo a seguinte
equacdo: vt + CAb, sendo vt = valor do m? do terreno fixado na Planta Genérica de
Valores — PGV e CAb = Coeficiente de Aproveitamento Basico.
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Formula de calculo da contrapatida

Normas de uso e ocupacao — Lei n. 13.885/04

Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras do Municipio de Sao Paulo
Quadro 15A, da Parte I, Anexo a Lei N° 13.885, de agosto de 2004

Fatores de Planejamento Urbano (Fp) por Distritos Municipais, Discriminados por Uso Residencial e
Nao Residencial Para Calculo do Valor da Contrapartida Financeira (Substitui o Quadro 15 do PDE)

Fp Fp Fp
Distrito Distrito Distrito
Res|Nres Res|Nres Res|Nres
Agua Rasa Casa Verde Jaragua
(ARA) - 01 0,60 0,70 (CVE) - 21 0,60 0,65 (JAR) - 41 0,60 0,45
Alto de Pinheiros Jardim Angela
(API) - 02 1,20 1,20 (CAD) - 22 0,60 0,50 (JDA) - 42 0,60 0,60
Anhanguera Nao se Cidade Dutra Jardim Helena
(ANH) - 03 aplica (CDU) - 23 0,60 0,70 (JDH) - 43 0,60 0,30
Aricanduva Cidade Lider Jardim Paulista
(ARI) - 04 0,60 0,35 (CLD)-24 0,60 0,45 (JDP) - 44 0,80 1,10
Artur Alvim Cidade Tirandentes Jardim Sao Luis
(AAL) - 05 0,60 0,30 (CTI) - 25 0,70 0,25 (JDS) - 45 0,60 0,70
Barra Funda Consolagao
(BFU) - 06 0,60 0,80 (CON) - 26 0,80 0,90 (JBO) - 46 0,70 0,30
Bela Vista Cursino Lajeado
(BVI) - 07 0,70 0,90 (CUR) - 27 0,70 0,70 (LAJ) - 47 0,70 0,30
Belém Ermelino Matarazzo Lapa
(BEL) - 08 0,60 0,70 (ERM) - 28 0,60 0,50 (LAP) - 48 0,60 0,80
Bom Retiro Ereguesia do O Liberdade
(BRE) - 09 0,60 0,70 (FRE) - 29 0,60 0,65 (LIB) - 49 0,70 0,70




Formula de calculo da contrapatida

Normas de uso e ocupacao — Lei n. 13.885/04

Fp nao residencial Fp residencial
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Formula de calculo da contrapatida

Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras do Municipio de Sao Paulo
Quadro n°® 16A, da Parte |, Anexo a Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004

Fator de Interesse Social (Fs) para efeito de calculo do valor da contrapartida financeira
correspondente a outorga onerosa

Uso Valores de Fs
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ USO HABITACIONAL:
............ HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL — HIS 0,0
......... HABITAGAO DO MERCADO POPULAR — HMP 0,5
""""""""" Até 50 m?
........... HABITAGAO DO MERCADO POPULAR — HMP 0.9
........ Até 70m?
.......... HABITACAOQ com area maior que 70m? 1,0
““““““““““ INSTITUCIONAL:
............ HOSPITAIS PUBLICOS 0,0
=
USO Valores de Fs
USO HABITACIONAL:
HABITAQAO DE INTERESSE SOCIAL — HIS 0,0
HABITAQAO DO MERCADO POPULAR — HMP 0,5
Até 50 m?
HABITACAO DO MERCADO POPULAR — HMP 0,9
Até 70m?
HABITACAO com area maior que 70m? 1,0
: ESCOLAS 0,7
é EQUIPAMENTOS CULTURAIS E AFINS 0,7
PREFEITURA DE
SAO PAULO
DESENVOLVIMENTO OUTRAS ATIVIDADES 1,0




Destinacao dos recursos oriundos das contrapartidas
Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 235 - Fica criado o Fundo de Desenvolvimento Urbano -
FUNDURB, com a finalidade de apoiar ou realizar
investimentos destinados a concretizar os objetivos, diretrizes,
planos, programas e projetos urbanisticos e ambientais
integrantes ou decorrentes da Lei do Plano Diretor Estratégico,
em obediéncia as prioridades nele estabelecidas.

[...]

Art. 236 - O Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB
sera constituido de recursos provenientes de:

VIII - outorga onerosa do direito de construir;
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Destinacao dos recursos oriundos das contrapartidas

Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 237 - Os recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano -
FUNDURB serao depositados em conta corrente especial
mantida em instituicao financeira designada pela Secretaria

Municipal de Financas e Desenvolvimento Economico,
especialmente aberta para esta finalidade.



Destinacao dos recursos oriundos das contrapartidas

Plano Diretor Estratégico — Lei n. 13.430/02

Art. 238 - Os recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB
serao aplicados com base na Lei Federal n? 10.257, de 10 de julho de 2001,
e nesta lei, em:

| - execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social, incluindo a
regularizacao fundiaria e a aquisicdo de imodveis para constituicao de reserva
fundiaria;

Il - transporte coletivo publico urbano;

lll - ordenamento e direcionamento da expansao urbana, incluindo infra-estrutura,
drenagem e saneamento;

IV - implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, espacos publicos de
lazer e areas verdes;

V - protecao de outras areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico,
incluindo o financiamento de obras em imdveis publicos classificados como ZEPEC;

VI - criacdo de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de interesse
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Dados do zoneamento

SUBPREFEITURA: IPIRANGA
ZONA: ZCPb-01

CA BASICO: 2

CA MAXIMO: 4

TAXA DE OCUPACAO: 70%

GABARITO MAXIMO: SEM LIMITE
LARGURA DA VIA: 12m

USO: EDIFICIO DE APARTAMENTOS - R2v

IPIRANGA

" ATAGIED
SRR
DO S0L0 04
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Dados do zoneamento

SUBPREFEITURA: IPIRANGA

ZONA: ZCPb-01

CA BASICO: 2

CA MAXIMO: 4

TAXA DE OCUPACAO: 70%

GABARITO MAXIMO: SEM LIMITE
LARGURA DA VIA: 12m

USO: EDIFICIO DE APARTAMENTOS - R2v
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Dados para calculo

POTENCIAL CONSTRUTIVO

AREA DO TERRENO: 1.000m?

CA BASICO: 2

CA MAXIMO: 4

POTENCIAL CONSTRUTIVO: 1.000 x 4 = 4.000m?

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL: { (1.000 x 4) — (1.000 x 2) } = 2.000m?

FATOR DE PLANEJAMENTO
DISTRITO IPIRANGA: Fp Res = 0,70

FATOR SOCIAL
Fs =1,0 P/ USO HABITACAO com &rea maior que 70m?

VALOR VENAL PLANTA GENERICA DE VALORES (PGV)
Valor da face da quadra: RS 250,00/m?

&
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Aplicacao da formula

Ct = Fp x Fs x B, Onde:

Ct = Contrapartida financeira relativa a cada m? de area construida adicional
Fp = Fator de Planejamento (de 0,5 a 1,4)

Fs = Fator de interesse social (entre 0 e 1,0)

B = Vt/Cab

Vt = Valor do m? do terreno fixado na Planta Genérica de Valores (PGV)

Cab = Coeficiente de aproveitamento basico

APLICACAO
Ct=0,70 x 1,00 x (250 / 2) = R$ 87,50 / m?

CONTRAPARTIDA
Potencial adicional de construgdo x Ct = 2.000 x 87,50 = RS 175.000,00
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SF
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Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
Departamento Técnico de Uso do Solo - DEUSO
Outorga Onerosa do Direito de Construir

Sitnacdo do Estoque Residencial- Geral

Data: 13/04/2014
Pagina 1 de 3

Subprefaitura Distrito Total Estoque (m2) Comprometido (m2) Disponivel (m2)
MO AGUA RASA 100000 9599595 61 0.359
FI ALTO DE PINHEIRCOS 45000 S094.47 35905,53
FR ANHANGUERA a a a
AF ARICANDUWVA 30000 24884, 06 5115,94
FE ARTUR ALVIM 20000 u] 20000
LA BARRA FUNDA 100000 23956,323 74003,67
SE BELA WISTA 50000 45573 .45 26,31
MO BELEM 50000 455998, 6859 1,31
5E BOM RETIRO 40000 3711366 2886,34
MO BRAS Q0000 u] Q0000
FC& BRASILANDIA 15000 2111,83 12888,17
BT BUTANTA 100000 S614,72 S0385,28
Ty CACHOEIRINHA 35000 S324,. 34 25675,66
5E CAMBUCI 20000 155595 92 o.08
SA CAMPO BELO 100000 36920,72 630759,28
SA CAMPO GRANDE 120000 126917,.33 3082,67
CL CAMPO LIMPO 50000 22232,82 27767,08
FE CANGAIEA &000a0 351,43 59648,57
CL CAPAD REDONDO 20000 18979.81 1020,19
AF CARRAC 100000 99997 .67 2,33
W CASA VER.DE 50000 48846 1154
AD CIDADE ADEMAR 35000 21094,59 13905,41
Z5 CIDADE DUTRA 25000 3525,69 21474,31
I3 CIDADE LIDER 25000 3889,.51 21110,49
CT CIDADE TIRADENTES S000 a S000
SE CONSOLACAD g0000 62153,63 17846,37
IF CURSING 110000 1059984,13 15,87
EM ER.MELING MATARAZZD 15000 303371 11966,29
FO FREGUESIA DO O 100000 26275,355 73724,45
Z5 GRAJAL a a a
G GUAIANASES 50000 521,732 45478, 27
S IGUATEMI 4000 u] 4000
IFE IPIRANGA 110000 1059955,.84 4,16
FI ITAIM BIBI 170000 32253.89 137746.11
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Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
Departamento Técnico de Uso do Solo - DEUSD
Outorga Onerosa do Direito de Construir

Situacdo do Estoque WNao Residencial- Geral

Subprefeitura Distrito Total Estogque (mM2)|Comprometido (m2) | Disponivel (m2)
MO AGUA RASA 80000 12687.0%5 67312,91
PI ALTO DE PINHEIROS 15000 11155,95 3844,.05
PR ANHANGUER.A a u] u]
AF ARICANDUWA 10000 8] 10000
FE ARTUR ALWIM 10000 63,21 9936,.79
LA BEARRA FUMNDA 80000 155443 78045,57
5E BELA VISTA 40000 408459, 55 -8449,.59
MO EBELEM 40000 20415,22 19584,78
SE BOM RETIRO 0000 30811,57 -811,57
MO BRAS Soooo 6283,15 832716,85
FC BRASILANDIA 5000 n] 5000
ET BEUTANTA 40000 135938,72 2606128
W CACHOEIRIMNHA 15000 581,13 14418,.87
5E CAMBUCI 10000 926,58 Q073,42
SA CAMPO BELO 20000 18327.75 1672,21
SA CAMPO GRANDE S0000 49918,58 81,42
CL CAMPO LIMPO 20000 123,59 19876,1
FE CANGAIBA 20000 126,09 19873,91
CL CAPAD REDOMNDO 10000 4871,.14 5128.86
AF CARRAC 40000 5082.97 34917 .03
CW CASA VERDE 20000 14788,11 5211.89
AD CIDADE ADEMAR 15000 0 15000
Z5 CIDADE DUTRA 5000 u] 000
I CIDADE LIDER 5000 2131,33 2868,.67
T CIDADE TIRADEMTES 1000 n] 1000
S5E CONSOLACAD a000a0 57666,26 2333.74
IE CURSING 40000 11961,71 28038,29
EM ERMELING MATARAZZD 5000 884,64 4115,36
FO FREGUESIA DD O 30000 1507 .96 2845204
Z5 GRAJAL a u] u]
G GUATAMASES 10000 n] 10000
5M IGUATEMI 1000 n] 1000
IE IFIRANGA 10000 9590,97 9.03
=) TTATM RTRT gnnnn f9494949.92 n.ne

Data: 12/04/2014
Pagina 1 de 2

Utilizacao da Lei 15.3268/11

Utilizagdo da Lei 15.368/11



Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
Departamento Técnico de Uso do Solo - DEUSO
QOutorga Onerosa do Direito de Construir

Situacdo Geral dos Processos

Data: 13/04/2014
Pagina 1 de 59

Area ) ) Area Valor
Proposta Processo S=kzy Lote Enderaco Codlag Distrito Terrenc C‘."B .C.AB EStentss (e Excedente|Contrapartida| Situagdo | Alvard
Quadra Projeto|Utilizado Uso Uso
(mz) {mz2) (R%)
R. DOMINGOS LOPES DA SILVA X R WILA Saity
1| 2002-0.148.242-4|171190|/00054 CORNELIO VAN CLEVE 714577 ANDEADE 0,00 2,00 2,30|R301 R 1.551,.14 127.875,98|QUITADOC 4423;;
] 2003-
2| 2003-0.129.667-3|052084|00014 (AV. DR. JOSE HIGING, 200 E 216 714577 |AGUA RASA 0,00 2,00 2,50|R301 R 3.552.13| 267.075,77|QUITADO|(41999-
ao
WVILA 2003-
3| 2003-0.065.011-2|0800032|013250 |R. ALIANCA LIBERAL, 520 E 350 714577 0,00 2,00 2,30|R301 R 624,95 70.212,93|QUITADO|(42285-
LEQPOLDINA oo
VILA 2003-
4| 2003-0.155.806-0|080003|01083 |R. ALIANCA LIBERAL, 880 E 886 714577 LECEOLDINA 0,00 2,00 2,459|R301 R 355,64 44,447, 1B8|QUITADO (4357 4-
o1
F. DR. JOSE DE ANDRADE FIGUEIRA WILA Shias
5| 2003-0.139.053-0|171162|00648 X ) ’ 662895 0,00 2,00 2,47|R301 R 719,68 41.764,46|QUITADO|0S180-
111 ANDRADE an
] 200Z-
6| 2003-0.200.692-0|1710358|00207 |R. JOSE DE JESUS, 66 734632|WVILA SONIA 0,00 1,00 1,51|R301 R 445,52 85.152,92|QUITADO|Z2588-
a1
] zo0z-
7| 2002-0.299.1592-4|032030|10420 (R. TAMANDARE, 1007 734632|LIBERDADE 0,00 1,00 1,53|52.1 N 990,04 227.3B6,42|QUITADO|31228-
o1
2004-
8| 2003-0.229.980-3|028030|00598 |R. MADRE DE DEUS, 217 E 227 734632|MOOCA 0,00 2,00 2,32|R301 R 329,01 32.276,47|QUITADO| 04456~
ao
i WVILA 2004~
9| 2003-0.045.022-1|035043|00237 |R. DOMNA BRIGIDA, 623 T34632 MAR LANA 0,00 2,00 2,30|R301 R 1.044,.63 196.485,60|QUITADO|D5S46-
aa
R JORGE AMERICANC 00255 255A E Saiis
10 2003-0.322.093-2(080115|00228 STEDS 106632 1|LAPA 1.467.00 3,00 3,9%9|R301 R 1.445.90 172,952, 77|QUITADO|12785-
oo
VILA 2004-
11| 2003-0.163.008-5(038113(00113 |R. PAULA MEI, 486, 480 E 472 7345632 MARLANA 0,00 2,00 2,50|R301 R 745,92 172.201,12({QUITADO|{10185-
ao
2004~
12| 2002-0.154.981-2(024004{00121 |R JOAOC AMES 00152 101320|LAPA 763,73 2,00 2,30|R301 R 381.83 34.206,28|QUITADO|(12581-
aa
Frnd-
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Consumo do estoque e contrapartidas pagas

Apenas 1% da receita bruta dos Ressalta-se que somente 12,5% da area construida no
empreendimentos imobiliarios foi mesmo periodo tenha sido por meio da Outorga Onerosa
arrecadado via Outorga Onerosa

R 622. o
94% g | 1% 23622946 | 12,5%

o R$ 1,25 bilhdes Area construida Area computavel
Bilhoes Outorga Onerosa Bruta Adicionada adicional quitada
VGV por Qutorga Onerosa
Nao Residencial |
566.993 m? f
Fonte: Embraesp e Bnl_etim da Receita [Execugdo Orgamentdria) - SF, i Mao Residencial Residencial E Residencial
i Elborachio SMOL/ Deinfo. 4.564.331 m* 19.058613m* 2408993 m*
et 2 FOM&DEUSO ...................... :

Fonte: DEINFO Infocidade

Total de 2.213 propostas
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Incidéncia da outorga no potencial construtivo total

Coeficiente de
aproveitamento

A

Situacao atual

z

()]
Area nao
computavel

4 ___________________________________________________________________
Incidéncia da
OODCe do
estoque
CEE ]
~ £ Incidéncia da OODC e do
< S estoque, anulada pela
“regra de Adiron”
1 b e

Potencial construtivo
derivado do CA basico
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Eixos de estruturacao urbana

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- AREAS DE INFLUBNGCIA rvsmmmstssssssssissins | v s e,
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Estactes de metrd,
monotrilho e VLP elevado

Critérios de delimitacao:

Toda guadra inscrita
ou seccionada pela
i faixa ou raio de
f-"'u,mﬁf ,,,,,,,,,,, ¢/ abrangéncia sera

Critérios de implantacao:

. Eixo de transporte existente

. incorporada ao Eixo

Excecido:
- Perimetros de

Areas em que sdo aplicaveis beneficios e
regramentos urbanisticos especificos

. Trens e metros previstos . Corredores de onibus previstos

Areas em que somente apés o inicio da implantacédo das obras de
i transporte os beneficios e regramentos especificos serao aplicaveis

Operagdes  Urbanas
Consorciadas {OUC) i
- Zonas Exclusivamente !
Residenciais (ZER)



Mapa 02 — PL 688/13
MACROAREAS

mmmm Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana

Macrodrea de Qualificacdo da Urbanizacao

Consolidada
Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade
Urbana
Macrodrea de Reculperac¢do Urbana e
Ambiental
Macrodrea de Contencao Urbana e Uso
— )
Sustentdvel
s 'Macrodrea de Preservagdo de Ecossistemas

Naturais
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Mapa 02 - PL 688/13
MACROAREAS

Macrodrea de Estruturacdao Metropolitana

Macrodrea de Qualificacdo da Urbanizacao
Consolidada

Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade
Urbana

Macrodrea de Reculperac¢do Urbana e
Ambiental

Macrodrea de Contencao Urbana e Uso
Sustentdvel

Macrodrea de Preservacdo de Ecossistemas
Naturais

Mapa 4 — Parte ll, Lei n? 13.885/04

ZER — Zona Estritamente Residencial
ZPl — Zona Predominantemente Industrial

ZEPAM — Zona Especial de Preservagdo
Ambiental

ZEP — Zona Especial de Preservagao

Mapa 04 — PL 688/13
ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

ZEIS — Zona Especial de Interesse Social

Mapa 03 - PL 688/13
EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSF. URBANA

Area de influéncia existente




Parametros urbanisticos

EIXOS DE ESTRUTURACAO DA

MACROAREAS TRANSFORMACAO URBANA
Coeficiente de Aproveitamento Coeficiente de Aproveitamento Cota Parte
: : : : Ma,xima (b)
(Area de
, . , . maximo . , . maximo terreno /
minimo basico (@) minimo basico @) i Unidades
Habitacionais)
ESTRUTURACAO 0.7 0.7
METROPOLITANA ’ ’
QUALIFICACAO DA
URBANIZACAO
CONSOLIDADA L g 1 4 28
- 0,6 0,6
REDUCAO DA
VULNERABILIDADE
URBANA
REDUCAO DA 3 | | | |
VULNERABILIDADE 0,5 3 3 2 05 3 2,5 | 32
‘ URBANA ‘ 1 1 1 1 1 1 |
' RECUPERACAO URBANAE
‘ AMBIENTAL 02 1 0.2 2 -
CONTENGCAO URBANA E | i
USO SUSTENTAVEL 02 02 . 02 ¢ 05
. NA ; NA 3 | N/A
PRESERVACAO DE A | as | | i

_ ECOSSISTEMAS NATURAIS

01 0,1
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Parametros urbanisticos qualitativos de adensamento

il  AMPLIACAODO |
i i  COEFICIENTEDE |
i R m max : APROVEITAMENTO (CA) |
M ___,:_,_--"'_F'_-- + K H %
e g Y

INCENTIVO

LA
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Nova formula de calculo
Substitutivo ao PL 688/13
C=(At/Ac)xVxFsxFp

Onde:

C = contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo
adicional;

At = Area de terreno em m?;

Ac = Area construida computavel total pretendida no empreendimento em

m?;

V = valor do m? do terreno calculado com base nos valores praticados no

mercado imobiliario do Municipio, constante do Cadastro de Valor de
Terreno para fins de outorga onerosa;

Fs = fator de interesse social, entre 0 e 1;

Fp = fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés décimos).



Incidéncia da outorga no potencial construtivo total

Coeficiente de

i Situagao atual Proposta de revisao
aproveitamento
A
8 ...............................
6
Incentivo urbanistico
. . 4 OO .. e
Incidéncia da
OODCe do Incidéncia da
estoque 00DC sem
estoque
2 __________
Incidéncia da OODC e do
estoque, anulada pela
“regra de Adiron”
1 b e R
Potencial construtivo Potencial construtivo
derivado do CA basico derivado do CA basico




Dimensao indutora: contribuir para o melhor equilibrio entre a oferta
de emprego e de moradia

EMPREGOS FORMAIS

DENSIDADE
POPULACIONAL (2010) E
CORREDORES URBANOS
—— Corredor de énibus municipal
(SPTrans) - Existente
=== Cortedor de énibus municipal
(SPTrans) - Planejado
o2 5km
-

Fonts: IBGE, 2010
Base Gartogréfica: MDG/SMOL; Empiasa, 2007

(2010) E CORREDORES
URBANOS
— Corredor de dnibus municipal
(SPTrans) - Existente
——~= Corredor de dnibus municipal
(SPTrans} - Planejado
O, 5km
L

Fonte: RalSMTE, 2010
Base Cartografica: MDG/SMDU: Emplasa, 2007
Elaboragao: SMDU, 2018

Elaboragao: SMOU, 2013

Densidades populacionais e de emprego por habitante
Fonte: SMDU/DEINFO
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Dimensao indutora: contribuir para o adensamento ao longo dos eixos
de transporte de média e alta capacidade

CORREDOR URBANO EXPRESSO CORREDOR URBANO QUALIFICADOR CORREDOR URBANO URBANIZADOR
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Dimensao indutora: contribuir para o adensamento ao longo dos eixos

PROJETO OS5 EIXOS

BAGAD: D% TANSFORMACAD LEDAMA | INCENTIOSE NEGRAS
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CONCURSO MACIONAL ENSAIOS URBANOS: DESENHOS PARA O ZONEAMENTD DE SA0 PALLD




Destaque

30% dos recursos do FUNDURB deve ser destinados a
habitacao de interesse social.
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= Coeficiente de aproveitamento basico unitario (1): elemento
fundamental para aplicacao da outorga onerosa.

= A outorga onerosa nao deve estar dissociada da estratégia
de ordenamento territorial do Plano Diretor e deve ser
compreendida como parte da base econdmica do Plano.

= Podem ser previstas isencoes e fatores redutores ou de
majoracao da contrapartida com vistas a induzir o
desenvolvimento urbano, desde que estes sempre estejam
voltados aos interesses publicos e aos objetivos almejados
no Plano Diretor.

= Tirar partido do carater distributivo do instrumento: “efeito
Robin Wood” (contribuir com a promocao da habitacao
- social).
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= A definicao de limites maximos deve considerar a

capacidade de suporte da infraestrutura, do meio fisico e da
oferta dos servicos publicos.

= Compreender o ciclo completo da aplicacao do instrumento:
recuperar e distribuir. A correta gestao da aplicacao dos
recursos é fundamental para que o instrumento efetive a
transformacao dos recursos financeiros em melhorias
urbanas e sociais.

GREEG
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Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/
dmontandon@prefeitura.sp.gov.br

Tel: (11) 31137923



