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O substitutivo ao PL 127/23 que trata da revisdo do Plano Diretor Estratégico — PDE
propds o seguinte critério para revisdo da demarcac¢do das areas de influéncia dos eixos
no momento em que for realizada a revisao do zoneamento ou a critério da Camara

Técnica de Legislagdo Urbanistica - CTLU:

Art. 23 — O Art. 77 da Lei n? 16.050, de 2014, passa a vigorar com a
nova redagdo dada ao “caput” acrescidos das alineas a, b e c e do Inciso

ViI.

“Art. 77 - As dreas de influéncia dos eixos poderdo ter seus limites
revistos pela legislagdo de parcelamento de uso e ocupag¢do do solo —

LPUOS, ou a qualquer momento com base em estudos que considerem:

a) nas dreas de influéncia correspondentes as estacoes de trem, metro,
monotrilho, VLT e VLP elevadas, incluam quadras e lotes num raio de
600m (seiscentos metros) e 1000m (mil metros) respectivamente das

estacoes;

b) nas dreas de influéncia correspondentes aos corredores de nibus e
VLT em nivel, incluam quadras e lotes contidas na faixa definida por
linhas paralelas a 300m (trezentos metros) e 450 (quatrocentos e

cinquenta metros) respectivamente do eixo das vias.

VIl. Caberd a CTLU a deliberagdo sobre a exclusdo de quadras dos
perimetros de influéncia dos eixos com base nos critérios definidos nos

incisos 1, Il e V deste caput.”

Com intuito de examinar a abrangéncia territorial de tal medida na cidade, o presente
estudo buscou realizar uma simulacdo de aplicacdo dos novos critérios propostos em
base georreferenciada. Para tal tarefa, de inicio, foi necessario definir algumas
premissas, uma vez que o texto proposto inclui duas alineas, “a” e “b”, sem vincular a
qual inciso do artigo 77 da Lei Municipal n° 16.050/14 estariam relacionadas. Para tanto,
considerando o conteldo proposto, adotou-se como premissa que tais alineas estariam

tendo efeito de reescrita das alineas “a” e “b” do inciso VI do mencionado artigo.

Outro aspecto também confuso no texto sdao as duas medidas de referéncia adotadas. A

partir da leitura do critério definido no artigo 76 da Lei Municipal n° 16.050/14, infere-
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se que a proposta apresentada pelo substitutivo ao PL 127/23 pode ser interpretada a
partir da seguinte premissa: quando o texto do substitutivo se refere a duas medidas, de
600m e 1.000m, respectivamente, no inciso |, e de 300m e 450m, respectivamente, no
inciso I, tais medidas estariam substituindo aquelas propostas no artigo 76. Assim, para
fins de realizacdo da simulacdo, serd adotado o seguinte critério, para demarcacao da

nova area de influéncia dos eixos:

* nas linhas de trem, metrd, monotrilho, Veiculos Leves sobre Trilhos (VLT) e Veiculos
Leves sobre Pneus (VLP) elevadas, as novas areas de influéncia contém:
o quadras internas as circunferéncias com raio de 600m centradas nas
estacOes; e
o quadras alcancadas pelas circunferéncias citadas na alinea anterior e internas
as circunferéncias, centradas nos mesmos pontos, com raio de 1.000m;
= nas linhas de Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) ndo elevadas e nas linhas de
corredores de 6nibus municipais e intermunicipais com operagao em faixa exclusiva
a esquerda do trafego geral, as novas areas de influéncia contém as quadras internas
as linhas paralelas ao eixo das vias distanciadas 300m do eixo e as quadras
alcangadas por estas linhas e inteiramente contidas entre linhas paralelas ao eixo das

vias distanciadas 450m do eixo.

Importante destacar que sé foram incluidas as quadras localizadas fora dos raios de
600m das estacOes e fora das faixas de 300m dos corredores quando estas quadras
“tocam” o referido raio e a referida faixa. Ou seja, quadras que estdo dentro do raio de
1.000m e dentro da faixa de 450m, mas que nao “tocam” o raio de 600m e a faixa de
300m, respectivamente, ndo foram consideradas integrantes das novas dareas de
influéncia propostas pelo substitutivo ao PL 127/23, pelas premissas adotadas neste

estudo.

Quanto aos eixos existentes, foram consideradas todas as dareas de influéncia
demarcadas como Zona Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana - ZEU na Lei
Municipal n® 16.402/16, além de todos os eixos ativados por decreto posteriormente a

aprovacao da referida lei, nos termos do artigo 83 da Lei Municipal n°® 16.050/14.

Quanto aos eixos previstos, foram adotadas as areas de influéncia demarcadas nas Zonas

Eixos de Estruturacdao da Transformacdao Urbana Previstos — ZEUP na Lei Municipal n°
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16.402/16. As quadras atualmente classificadas como ZEUP, que acabaram ficando
inseridas nas novas areas de influéncia propostas no substitutivo ao PL 127/23 para os
eixos existentes, foram consideradas no cdlculo de incremento das areas de influéncia

dos eixos existentes.

Na simulacdo realizada, foi adotado o novo critério proposto pelo substitutivo ao PL

127/23 também para as areas de influéncia dos eixos previstos (ou as atuais ZEUP).

Quanto aos territdorios em que ndo cabe demarcacado das dreas de influéncia dos eixos,
foram adotados os seguintes critérios, para exclusdao ou ndo demarcagao, que constam

do §1° do artigo 76 da Lei Municipal n® 16.050/14:

= Zonas Exclusivamente Residenciais — ZER;

= Zonas de Ocupacdo Especial — ZOE;

= Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental — ZEPAM;
= Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;

= 0os perimetros das operacdes urbanas existentes;

= Zonas Especiais de Preservagao Cultural — ZEPEC;

* as areas que integram o Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres

- SAPAVEL;
= as dreas contidas na Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, nos subsetores:
o ArcoTieté;
o Arco Tamanduatei;
o Arco Pinheiros;
o Arco Jurubatuba.

Além de tais areas, também foram adicionadas nas areas de exclusdo as Zonas Corredores —

ZCOR e a Area de Intervencgdo Urbana (AlU) do PIU Setor Central.

Importante esclarecer que ndo foram adotadas as areas atualmente demarcadas como Zona
Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM) e Zona Eixo de Estruturacdo da

Transformacdo Metropolitana Previsto (ZEMP), especialmente aquelas abrangidas pela
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Resolucdo SMUL.CTLU/004/2018, que acionou os parametros de ZEU (eixos) nas referidas
zonas, pelo fato da Prefeitura ter retirado da Camara Municipal o Projeto de Lei n2581/2016
que instituia o Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) para o perimetro do Arco Tieté. Tais
zonas nao foram consideradas como territdrios abrangidos pelos parametros dos eixos por
serem integrantes da Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana e consequentemente
devem ter o adensamento regrado por PIU e ndo pela “regra automatica” dos eixos (em que
pese o mencionado substitutivo estar liberando equivocadamente as regras de eixo no

territorio do Arco Tieté).

Quanto a exclusdo das dreas integrantes do SAPAVEL, adotou-se apenas a exclusdo da
camada que consta do Mapa Digital da Cidade de S3o Paulo — Geosampa, sem exame do

carater dominial de cada area.3

Também nao foram consideradas as condicionantes propostas no artigo 91 do substitutivo
ao PL 127/23, dada a necessidade de definicdo de critérios mais objetivos de mapeamento

dos aspectos citados no paragrafo Unico do mencionado artigo a seguir transcrito:

Art. 91. A revisdo da Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupagdo -
LPUQS, 16.402/2016, poderda rever os limites das dreas de ZEU, ZEUa,
ZEUP, ZEUPa, ZEM e ZEMP, com base em estudos que considerem o
disposto no Art. 77 da Lei n® 16.050, de 2014.

Pardgrafo tnico. Deverdo ser considerados na elaboragéo dos estudos
que embasardo a revisdo disposta no caput, aspectos relativos a
paisagem urbana e ao patriménio cultural e ambiental, tais como a
morfologia e ambiéncia urbana, identidade, memdria, vegetagdo

nativa e aspectos geoldgicos, geotécnicos e hidroldgicos.
Outro aspecto a considerar é que a simulacdo proposta utilizou a base de dados do Mapa

Digital da Cidade de S3o Paulo — Geosampa, utilizando o sistema DATUM SAD69 e zona UTM

23s, com demarcacdes e processamento realizadas pelo software QGIS.

Por fim, faz-se o alerta da necessidade de as premissas adotadas neste estudo serem
validadas pela SMUL, responsavel pela cartografia oficial da cidade. Do mesmo modo, a

demarcacdo realizada carece de revisbes, quadra a quadra, dada a possibilidade de

3 Como informacdo complementar, foram adotadas as quadras prediais do Geosampa e ndo as quadras
viarias.
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ocorréncia de erros e, sobretudo, pela necessidade de serem adicionados critérios de
exclusdo que considerem a manutengdo da morfologia de baixa densidade de vilas e bairros

residenciais inseridos nos territérios dos eixos (vide artigo 91 do substitutivo ao PL 127/23).
O resultado da demarcagdo consta no mapa anexo.
Quanto aos dados quantitativos, temos:

» Area de influéncia total dos eixos existentes (ZEU e eixos acionados por decreto):

5.876,90ha

» Area de influéncia potencial de incremento dos eixos existentes proposta pelo

substitutivo ao PL 127/23 (excluindo eixos existentes): 4.408,50ha
» Area de influéncia total dos eixos previstos (ZEUP): 1.612,60ha

» Area de influéncia potencial de incremento dos eixos previstos proposta pelo

substitutivo ao PL 127/23 (excluindo eixos previstos): 994,6ha

Como se pode observar, o novo critério proposto podera resultar na ampliagao de 75% das
areas de influéncia dos eixos ja existentes e na ampliagdao de 62% dos eixos propostos, se

considerarmos os critérios e premissas adotados no presente estudo.

Compreende-se que deveriam ter sido elaborados e amplamente divulgados pelo legislativo
estudos que justifiquem a proposicdo em analise. Mas até o momento, nada foi

apresentado.

Importante ponderar que durante todo o processo de revisdao do PDE, a Prefeitura, por meio
da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), ndo considerou a hipétese
de alteracdo da estratégia de ordenamento do plano, seja na revisdao de critérios, seja na
alteracdo de mapas. Tal posicao da SMUL se amparou no argumento de se tratar de uma
revisdo intermediaria para realizacdo de ajustes e ndo para promover mudancas

significativas.

Neste sentido, para exame dos efeitos da proposicao feita pelo substitutivo ao PL 127/23, é

mister que sejam examinados pelo menos os seguintes aspectos:

= o impacto de tal medida na estratégia global de ordenamento territorial do PDE, em
especial na maior atracao de novos empreendimentos nos eixos comparativamente as

demais areas objeto de transformacdo, como a Macroarea de Estruturacdo
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Metropolitana, considerando que foi recentemente aprovado pela Camara o PIU Arco
Jurubatuba (ainda a ser sancionado pelo prefeito) e que outros projetos estao aptos para
serem aprovados, como os projetos de lei 723/15 da Operac¢do Urbana Consorciada Arco

Tamanduatei e 428/19 do PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos;

o impacto de tal medida nos miolos de bairro, com a possibilidade de incremento do
coeficiente de aproveitamento maximo igual a 3 fora das areas de influéncia dos eixos,

conforme sugerido no substitutivo ao PL 127/23;

o efeito de tal medida no efetivo combate ao déficit habitacional do municipio,
notadamente a producdo de moradia para familias de até 3 salarios minimos (tudo indica

que os novos empreendimentos ndo serdo voltados para essa faixa de renda);

a demonstracdo por parte da SMT quanto a adequacdo das distancias a serem
percorridas a pé para acesso as estacOes de transporte publico no novo regramento
proposto, considerando o tempo de duragdo do percurso, as caracteristicas climaticas,

as caracteristicas topograficas e as caracteristicas dos passeios publicos;

o adensamento resultante de tal medida, em especial o incremento potencial de novos

moradores, de usudrios e também a geracdo de viagens motorizadas e ndo motorizadas;

o impacto de tal adensamento nas infraestruturas de transporte publico e coletivo,
vidria, de saneamento basico, de energia elétrica, de gds, de telefonia, de fibra dtica,

dentre outras;

o impacto de tal adensamento nos servicos urbanos existentes e na oferta de empregos;
o impacto de tal adensamento/verticalizacdo no meio fisico;

o impacto de tal adensamento construtivo na valorizagdo do solo urbano;

o impacto de tal adensamento/verticalizacdo nos bairros consolidados, que apresentam
morfologia e caracteristicas paisagisticas a serem preservadas, sem necessariamente se

recorrer ao instituto do tombamento.

Considerando o risco de se desvirtuar os objetivos e estratégias do PDE 2014 a favor de

uma proposicao sem fundamento técnico suficiente que a justifique, compreende-se que

a proposicdo feita no artigo 23 do substitutivo ao PL 127/23 ndao tem como prosperar,

sendo recomendada a sua supressao do texto no momento da segunda votagao.
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Critério de demarcacgao das novas areas de influéncia
dos eixos propostas pelo substitutivo ao PL 127/23

Etapa 1: Selegéo de todas as
quadras que estao dentro ou
cruzam a distancia de 600m
(estagoes) e 300m (corredores)

Etapa 2: Eliminagéo das quadras
que ultrapassam o raio de 1.000m
(estagbes) e 450m (corredores)

Resultado final: Excluséo das
quadras que nao devem fazer
parte dos eixos

NOVAS AREAS DE INFLUENCIA DOS EIXOS
PROPOSTAS PELO SUBSTITUTIVO AO PL 127/23

- Area de influéncia dos Eixos de Estruturagéo da Transformagao Urbana Existentes '

- Area de influéncia dos Eixos de Estruturagéo da Transformagéo Urbana Previstos

- Potencial de incremento da area de influéncia dos Eixos de Estruturagao da
Transformagéo Urbana Existentes conforme substitutivo ao PL 127/23 #
Potencial de incremento da area de influéncia dos Eixos de Estruturagéo da
Transformagdo Urbana Previstos conforme substitutivo ao PL 127/23 *

- Areas excluidas da demarcagéo dos Eixos de Estruturacéo da Transformag&o Urbana

Represas e principais cursos d'agua

1 Areas demarcadas como ZEU na LM 16.402/16 e Eixos Ativados por decreto
2 Ver nota metodolégica
2 Conforme critérios do Art. 76 da LM 16.050/14
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