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2001 ‐ Estatuto da Cidade
Instrumentos da Política Urbana

• Instrumentos em Geral
• Parcelamento, Edificação ou Utilização Compulsórios
• IPTU progressivo no Tempo
• Desapropriação com pagamentos em Títulos
• Usucapião Especial de Imóvel Urbano
• Concessão de Uso Especial para Fins de Moradia
• Direito de Superfície
• Direito de Preempção
• Outorga Onerosa do Direito de Construir
• Operações Urbanas Consorciadas
• Transferência do Direito de Construir
• Estudo de Impacto de Vizinhança



Área urbanizada

Fonte: Prof. Luis Carlos Costa



Dez principais intervenções do PDE:

1. Questão Ambiental como elemento do Plano Urbanístico Ambiental
2. Divisão do Município em duas Macrozonas: de Proteção Ambiental 

(mananciais e áreas rurais) e de Estruturação e Qualificação Urbana, esta 
com quatro Macroáreas

3. Delimita território das ZEIS 
4. Criação de três Coeficientes de Aproveitamento: mínimo, básico e 

máximo
5. Reduz direito gratuito de construir
6. Estabelece Outorga Onerosa do Direito de Construir
7. Cria Áreas de Intervenção Urbana 
8. Operações Urbanas Consorciadas e projetos Estratégicos
9. Participação da população – Conselhos, Assembléias Regionais e 

Audiências Públicas
10. Cria Fundo de Desenvolvimento Urbano – Fundurb e

CEPACS – Certificado de Potencial Adicional de 



PDE – Áreas de Intervenção Urbana ‐ AIUs

• Art. 221 ‐ Áreas de Intervenção Urbana, definidas no artigo 146 do 
PDE vigente, compreendem:

• I ‐ áreas de Operação Urbana Consorciada; 
• II ‐ áreas de Projeto Estratégico indicadas no Quadro nº 10 e Mapa 

9; 
• III ‐ áreas de implantação de parques lineares; 
• IV ‐ eixos e pólos de centralidade; 
• V ‐ áreas para a implantação de rede viária estrutural;
• VI ‐ áreas para implantação de rede estrutural de transporte público 

coletivo; 
• VII ‐ áreas envoltórias do Rodoanel Metropolitano Mário Covas. 



MACROZONEAMENTO



2‐Macrozoneamento

2.1‐Macrozona de Proteção Ambiental
. de proteção integral
. de uso sustentável
. conservação e recuperação

2.2‐Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana (são 4):
. de recuperação e reqüalificação urbana
. de urbanização consolidada
. de urbanização em consolidação
. de urbanização e qualificação

. Zonas Exclusivamente Residenciais – ZER
CAmin=1 CAmax=1

. Zonas Industriais em Reestruturação – ZIR
CAmin=1 CAmax=2,5

. Zonas Mistas – ZM
CAmin=1 CAmax=2,5 (pode chegar a 4)



MACROZONEAMENTO





MACROZONEAMENTO



Distritos com maior utilização dos estoques de 
potenciais construtivos (uso residencial)

Distritos Estoque 2009 (m²) % de Utilização
Campo Grande 130.000 100%
Cambuci 20.000 100%
Jaguaré 32.000 100%
Vila Leopoldina 190.000 100%
Morumbi 30.000 100%
Vila Guilherme 40.000 100%
Liberdade 25.000 100%
Limão 15.000 100%
Lapa 75.000 92%
Ipiranga 110.000 90%
Cursino 110.000 85%
Capão Redondo 20.000 75%











LEGENDA

Predominância do Uso Industrial (TPCL 2005)

Rede sobre Trilhos existente (CPTM)

Rede de Metrô existente (Metrô)

Operações Urbanas existentes

Operações Urbanas propostas (Plano Diretor Estratégico – Lei nº 13.885/04)

Transformando a orla ferroviária e 
áreas industriais

Desenvolvimento Urbano Sustentável ‐ Desafios



Áreas de alagamento

Várzeas

OU Faria Lima
OU Vila Sônia

OU V Leopoldina 
Jaguaré

OU Diagonal Sul

OU Verde Jacu

OU Àguas 
Espraiadas

OU Centro

OU Diagonal Norte

OU Água Branca

OU Carandiru 
V Maria

OU Sto Amaro

OU Celso Garcia

OU Tiquatira

OU Terminal 
Cargas F Dias

OU Amador Bueno
OU Polo Des Sul
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FOTO AÉREA AVENIDA PAULISTA



São Paulo – muralhas de concreto
Pressionando os bairros-jardins
Reserva ambiental urbana

Jardins





Ausência de Plano de Habitação

Exclusão Social







MACROZONEAMENTO



FOTO AÉREA “ARCO DO TIETÊ” (SENTIDO NORTE/SUL)









FOTO AÉREA DE CURITIBA – VERTICALIZAÇÃO AO LONGO DOS 
CORREDORES DE TRANSPORTES

•



Cidade Insustentável







Macroáreas Eixos de Estruturação da Transformação 
Urbana

Coeficiente de 
Aproveitamento 

Coeficiente de 
Aproveitamento 

Cota Parte 
Máxima (b) 
(Área de 
terreno / 
Unidades 

Habitacionai
s)

mínimo básico máximo 
(a) mínimo básico máximo 

(a)

Macrozona de 
Estruturação e 
Qualificação 

Urbana 

Estruturação 
Metropolitana 0,7

1 2

0,7

1 4 20Qualificação da 
Urbanização Consolidada

0,6 0,6
Redução da 

Vulnerabilidade Urbana

Macrozona de 
Proteção e 
Recuperação 
Ambiental

Redução da 
Vulnerabilidade Urbana 0,5

1
2 0,5

1
2,5 32

Recuperação Urbana e 
Ambiental 0,2 1 0,2 2 40

Contenção Urbana e Uso 
Sustentável

NA
0,2 0,2

NA
0,2 0,5

N/A
Preservação de 

Ecossistemas Naturais 0,1 0,1 0,1 0,1



COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO















COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO



CA CA com ADIRON

Área 
(km²)*

PART.(%)
Área 
(km²)*

PART.(%)
Área 
(km²)*

PART.(%)
Área 
(km²)*

PART.(%)

0,1 0,1 383,78 28,86 226,51 16,17 226,51 16,17 226,51 16,18
0,2 0,2 50,44 3,79 303,06 21,63 304,28 21,72 304,28 21,74
0,3 0,3 18,14 1,36 ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
0,5 0,5 7,68 0,58 ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
0,8 0,8 0,96 0,07 ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
1 1,8 347,12 26,1 127,93 9,13 123,35 8,81 114,49 8,18
1,5 1,5 51,19 3,85 ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
2 2 175,4 13,19 637,49 45,51 570,86 40,76 487,61 34,83
2,5 2,5 244,61 18,40 ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
3 3 7,82 0,59 ‐ ‐ ‐ ‐ ‐ ‐
4 4 42,57 3,2 105,9 7,56 175,68 12,54 267 19,07

Área Total 1.330          1.401          1.401          1.400         
CA Ponderado 2,14            2,10            2,26            2,48           

CA Porposto Cenário 
3 ‐ Eixo até 2024

 CA Vigente
CA Proposto Cenário 
1 ‐ Eixos existentes

CA Proposto Cenário 
2 ‐ Eixo até 2016

COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO – Média Ponderada do CA na cidade





Aquecimento da Cidade: Regulação climática

•HÁ DIFERENÇAS DE 
TEMPERATURA DE ATÉ

10ºc  EM PONTOS 
DISTANTES 10 KM

•A CIDADE DE SÃO PAULO 
TEM 27 MICROCLIMAS 

DIFERENTES 
(DESCONFORTO TÉRMICO)

•PESQUISAS INDICAM QUE 
AS ILHAS DE CALOR ESTÃO 
INTERFERINDO NO REGIME 
HÍDRICO DA METRÓPOLE –

CHOVE MAIS NO CASCO 
URBANO - NÃO ABASTECE 

OS MANANCIAIS Atlas 
Ambiental



Plano Diretor nada estratégico

 Plano Diretor Estratégico sem garantia temporal
(Constantes alterações sem prazo definido)

 Prossegue a ausência de Planejamento que considere a 
sustentabilidade urbana

 Prossegue a ocupação predatória do espaço vital da 
cidade. Ausência de prioridades na ocupação do território 
e seu desenvolvimento

 Pressão dos interesses econômicos — prioridade da visão 
econômica no planejamento

 Ausência de políticas intersetoriais
 Não observação e aplicação dos indicadores ambientais e 

sociais



Plano de Paris para reabilitação da periferia 2006 


