SAO BERNARDO DO CAMPO
GOVERNO DA INCLUSAO




LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO NA
REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO
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Legenda

Sdo Bernardo do Campo

Fonte: INPE, 2000. Adaptado pela Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo.



Plano Diretor - Macrozoneamento

crozona Urbana Consolidada

-; Area 15,27%
, Populacao 74,20%

/

’ Mapal -
ona de Proteco Macrozoneapento
: - - M na Ce G
whiental Area 32,71% P
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Rodovia do§ Imigrantes

i

O municipio cortado e estruturado por Rodovias




Rodoanel —trecho Sul

O municipio cortado e estruturado por Rodovias



Area de Protecdo e Recuperacio dos Mananciais da Represa Billings



Ocupagodes nos Mananciais
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Bairros populares



Bairros populares
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A industria automobilistica ao longo das Rodovias
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A indUstria automobilistica e o movimento sindical




Introducao

O que é Plano Diretor ?

O Plano Diretor € o principal instrumento instituido pelo
Estatuto da Cidade, estabelecendo qual é a melhor forma de
utilizar cada pedaco do territorio municipal.

E uma lei municipal que deve expressar a construgio de um
pacto social, econdmico e territorial para o desenvolvimento
urbano do municipio.

E uma lei que deve ser feita com base em um grande debate
em que a populagao define o que podera ou nao ser
construido na cidade.




Introducao

Funcao Social da propriedade

Plano Diretor nao € uma novidade no Brasil. Porém, os
novos planos diretores tém a obrigacao de fazer cumprir a
funcao social da cidade e da propriedade. O Estatuto
da Cidade — lei federal aprovada em 2001 — estabelece
gue a terra deve servir para o beneficio da coletividade
e Nao apenas aos interesses de seu proprietario. E, para
1SS0, 0 Estatuto nos traz varias ferramentas.




Introducao

Conteudos do Plano Diretor

Objetivos e diretrizes da politica urbana

Ordenamento territorial: divisao do territorio com base numa leitura da
cidade, que define o que deve ser estimulado e o que deve ser
restringido em cada por¢ao do municipio — MACROZONEAMENTO /
ZONEAMENTO / ZONAS ESPECIAIS

Regras gerais de aplicacao dos instrumentos urbanisticos :
parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios / preempcao /
outorga onerosa / operacdes urbanas consorciadas / transferéncia do
direito de construir

Sistema de acompanhamento e controle




Introducao

o Plano Diretor de Sao Bernardo do Campo

REVISAO 2010 - 2011

O Plano anterior era de 2006 (revisto apos a Lei Federal n°10.257/2001 —
Estatuto da Cidade)

A Lei Estadual da Billings — Lei 13.579/2009 — exige que a legislacéo
municipal seja compatibilizada a ela.

Os instrumentos de politica urbana presentes no PD anterior ndo eram
autoaplicaveis, isto €, precisavam de outras leis especificas para que
0s instrumentos fossem usados.

Eram necessidade de ajustes no ordenamento territorial (revisdo dos
perimetros de ZEIS existentes e criacdo de novas ZEIS, por exemplo)




Etapas para elaboracao

P(AV\O Divetor

LEITURA DA CIDADE PROCESSO PARTICIPATIVO

PROJETO DE LEI CONSELHO DA CIDADE

Camara dos Vereadores

Outros desdobramentos




Linha divisor do Manancial

Parque Estadual da Serra do Mar

Represa Billings




| eitura da cidade: sintese

« TERRITORIO FRAGMENTADO:

Cortado por grandes vias e pela Represa Billings. Claros limites a expansao
urbana.

* CRESCIMENTO URBANO IRRACIONAL:

Areas dotadas de infraestrutura perdem populacdo, enquanto que o maior
incremento populacional ocorre em areas ambientalmente sensiveis
(mananciais, areas de risco, etc.)

« SEGREGACAO ESPACIAL:

Areas dotadas de infraestrutura concentram populacdo de mais alta renda
enquanto que as areas precarias concentram populacao de baixa renda

« AREAS MUITO ADENSADAS NA PERIFERIA E NOS MANANCIAIS:
necessidade de controle da ocupacao.




Leltura da cidade

-\ TERRENOS VAZIOS E SUBUTILIZADOS

TOTAL

vazios

343 lotes | 6.833.109 m?2

subutilizados

253 lotes | 5.584.391 m?

ocupacao indica:

. Escassez de terrenos vazios propicios a

B Lotes vazios

B | ~tec

%+ a necessidade de adensar as areas infraestruturadas

o a |mportanC|a de induzir a ocupacao dos terrenos vazios
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Lelitura da cidade

ASSENTAMENTOS PRECARIOS E/OU IRREGULARES

—————— A
Caréncias habitacionais definem ser necessario:
delimitar terrenos vazios como ZEIS para producao -
habitacional de habitacao de mteresse soual N
/INCREMENTO DE DOMICILIOS que totaliza 46.215 UHS (34.916 até 3 SM / 11.299 \ Wil o=

i

de3ab6SM)

Quantidade de Area Vazia necessaria
para producéao habitacional:

em bairros regulares: 1.047.600 m?

3.278.188 m? T
Para o Déficit: " . Vmﬁ
em assentamentos precarios: 2.230.588,00 m?2 &w \

Levantamento SEHAB - 2010




Leltura da cidade

Frente a escassez de terrenos vazios, a
demanda por terras para a habitacao e para a
industria transparece como um conflito a ser

equacionado.

&

SAO BERNARDO DO CAMPO
GOVERNO DA INCLUSAO




Leltura da cidade

grandes deficiéncias relativas a
mobilidade urbana, isto €, ao sistema ‘..
viario, transporte, transito e acessibilidade.

Estas deficiéncias implicam em
ma qualidade de vida e em
deseconomias que inibem a
atracao de novas empresas.

Novos projetos viarios e de
transporte, como o Metrd Leve,
tendem a provocar alteracoes
NOS USOS € No preco da terra em
seu entorno.

areas envo




Leltura da cidade

Area de Protecao e recuperacao
dos Manaciais - Billings

A revisao do plano diretor deve promover a compatibilizacao da
legislacao municipal a lei da Billings. Mas, em muitos trechos, o
zoneamento da lei estadual € incompativel com a realidade do
territorio







Processo participativo

1. Plenarias Regionais - marc¢o — 2011
 Pés-Balsa

* Centro

* Riacho Grande

* Alvarenga

2. Plenarias com Segmentos Sociais - abril/maio — 2011
*  Movimento Popular

* Académicos e Ambientalistas

e Sindicalistas

 Empresarios do Comércio e Industria

* Empresarios da Construgao Civil

el b
BEET oS

3. Entrega do Anteprojeto de Lei - junho/2011 | ..,5”::‘12*;&:: = "

para CONCidade Wiem——
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Processo participativo

4. Oficinas com Segmentos - julho/2011
* Movimento Popular
* Académicos e Ambientalistas
* Sindicalistas

* Empresarios

5. Comissao de Negociacao do Plano Diretor -
agosto/2011

6. Aprovacgao do PL pelo ConCidade - agosto/2011

7. Audiéncia Publica - agosto/2011
8. Aprovado na Camara de Vereadores — 23 de Novembro 2011

CONClDADE

DE SAO BERNARDO




PLANO DIRETOR

Lel Municipal n°® 6.184 de
21 de Dezembro de 2011




Plano Diretor - Zoneamento

Mapa 2 - Zoneamento
Legenda

ZEIS 1 - Zona Especial de Interesse Social 1
ZEIS 2 - Zona Especial de Interesse Social 2
ZER 1 - Zona Empresarial Restritiva 1

ZER 2 - Zona Empresarial Restritiva 2

ZRR - Zona Residencial Restritiva
ZUD 1 - Zona de Uso Diversificado 1

ZUD 2 - Zona de Uso Diversificado 2

ZMS - Zona de Manejo Sustentavel

QI

ZRO - Zona de Restricdo a Ocupacéo

Sistema Viario Metropolitano
Arruamento

F™"1  |imite APRM

Limite Municipal
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ZONEAMENTO

Zona de Usos Diversificados - ZUD

§ 12 (...) estdo previstos usos residenciais e
nao residenciais, distribuidos por nivel de
incomodidade, segundo a hierarquia viaria.

[

N Zona Residencial Restritiva — ZRR




Zona Especial de Interesse Social - 1
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ZEIS 2 - Zona Especial de Interesse Social

ZEIS2. fora APRM dentro APRM
(terrenos vazios)
TOTAL 1.272.495,00 955.270,00

Total ZEIS 2 =

uuuuu

! DENTRO DE ASSENTAMENTOS PRECARIOS (100%)

2.230.558 m?

FORA DOS ASSENTAMENTOS PRECARIOS
100% de 0 a 3 sm (972.370 m?)
<[ 50% de 3a 6 sm

1.047.600 m?

S (75.240 m?)
\
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Zona Especial de Interesse Social — 2
Areas vazias para provisio de habitagdo
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imagens:.22/Dez/2009 K 338137.20 m E 7374513.20m S e 7 Altitude do ponto'de visdo 1.70 km
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area de especial interesse para a preservagao, conservagao e recuperagao dos

Restricao a
Ocupacao - ARO

recursos naturais

Il - Area de
----- Ocupacao
Dirigida - AOD

consolidagdo ou implantagdo de uso urbano ou rural,

Sub-drea de C . ~ N .
- prioritaria para implantagdo de habitagdo de interesse
SOE Ocupagao . . L.
. social e de equipamentos urbanos e sociais
Especial
Sub-area de , . . .
~ areas servidas parcialmente por infraestrutura,
Ocupagao . . . .
sucC Urbana inclusive de saneamento ambiental e servigos
. urbanos, onde a ocupagdo urbana é irreversivel
Consolidada ! pag
Ocupacao . ~ . , .
Urbana as dreas com ocupacdo urbana irreversivel e servidas
sucC . parcialmente por infraestrutura, quanto aquelas em
Consolidada ou o
processo de adensamento e consolidagao urbana
Controlada
. area ndo urbana destinada a usos com baixa
SBD SISEIECE densidade de ocupagdo, compativeis com a protec¢ado
Baixa Densidade . ’
dos mananciais
Sub-drea de area com cobertura vegetal de interesse a
SCA Conservagao preservacgado da biodiversidade, com relevante beleza
Ambiental cénica ou outros elementos de importancia ambiental

11l - Area de
, Recuperacao
4 Ambiental - ARA

ocorréncia de usos e ocupagdes que comprometem a quantidade e a qualidade da
agua, exigindo intervencdes de carater corretivo

assentamentos precdrios desprovidos, total ou
p parcialmente, de infraestrutura e saneamento basico,
Area de . ~
Recuberacio sendo objeto de Programa de Recuperagao de
ARA 1 .p ¢ Interesse Social — PRIS, que atendera todas as familias
Ambiental-1 . . .
dos assentamentos habitacionais precarios e
irregulares identificados no PLHIS
Paragrafo Unico. As ARA1 serdo classificadas como ZEIS 1.
Area de ocorréncias degradacionais que exigem recuperagao
ARA 2 e imediata do dano ambiental, por meio de Projeto de
. Recuperagdo Ambiental — PRAM.
Ambiental-2 ( perac




Coeficiente de aproveitamento

CA= Area construida total EXEMPLO:
Terreno de 1.000m?2
area do terreno Pode construir ;
CA=1 1.000m?

CA=1,5 1.500m3
CA=2,5 2.500m?

0 mesmo volume. -
corstvuido em... -2 Pavimentos

e Pﬂm@

A Pnui.“m

Para um mesmo CA pode fazer
1 ou mais pavimentos

Desde que respeitando a
TAXA DE OCUPACAO



Coeficientes de Aproveitamento - QUADROS

Quadro 1: Coeficientes de aproveitamento minimo, basico e maximo da Macrozona Urbana Consolidada

ZONAS CA minimo CA basico CA maximo

Zona de Uso
0,2 1,5 2,5
Diversificado - ZUD

Zona Empresarial
0,2 1 2,0

Restritiva - ZER

Quadro 1A : Transi¢ao dos coeficientes de aproveitamento basico e maximo da ZUD

PERIODO CA basico CA méaximo
Até 180 dias ap0s a aprovagao do plano diretor 2,5 3,5
Até completar um ano da aprovag¢do do plano diretor 2,0 3,0
A partir do 12 dia do segundo ano 1,5 2,5

Quadro 4 — Coeficientes de aproveitamento para HIS e HMP

FLIICE Local CA basico | CA maximo | Observagoes
renda
Em ZEIS e
HIS 0-3sm. fora de ZEIS 6 - Sem outorga onerosa.
em ZEIS 6 - Sem outorga onerosa.
3-6sm. Outorga ndo onerosa se, pelo menos, 15% das
HMP fora de ZEIS 4 6 unidades do empreendimento for HIS.
3 0,
6-10 sm. fora de ZEIS 7UD 7UD Ou.torga nao onerosa sg, pelo menos, 30% das
unidades do empreendimento for HIS.




Coeficientes de Aproveitamento - QUADROS

Quadro 2 — Parametros urbanisticos da Macrozona de Prote¢ao e Recuperagdao do Manancial - MPRM

, , . Area Minima de Taxa de Indllce de
Macroarea Subareas CA Maximo . area
Terreno Permeabilidade
vegetada
Zona de Usos
Macroarea Urbana| Diversificados — 2,5 250 15 8
em Estruturacdo ZUb
MURE Zona Empresarial
Restritiva - ZER 0,5 >00 40 20
Ocupagao Especial
- SOE 2,5 250 15 8
Macroarea de Ocupagdo Urbana 0,8 500 40 20
. , Controlada - SUC
Manejo Sustentavel e e T
MMS alxa bensidade - 0,2 5.000 70 35
SBD
Conservagao
Ambiental - SCA 0,1 10.000 90 45

o o, MM

SAO BERNARDO DO CAMPO

GOVERNO DA INCLUSAO



INSTRUMENTOS
URBANISTICOS




Instrumentos

Parcelamento Edificacdo e Utilizacao Compulséria / IPTU

progressivo no tempo / Desapropriacdo-sancao

Consorcio imobiliario
Outorga onerosa do direito de construir
Transferéncia do direito de construir

Direito de preempcao

Operacoes urbanas consorciadas

Estudo de Impacto de Vizinhanca / pdlo gerador de trafego



Parcelamento Edificacao e Utilizacao Compulsoria

IPTU progressivo no tempo / Desapropriacdao-sancao
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Serve para fazer cumprir a FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE

“A propriedade deve servir ao beneficio da
coletividade e ndo apenas aos interesses

de seu proprietario”
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Parcelamento Edificacao e Utilizacao Compulsoria

IPTU progressivo no tempo / Desapropriacdao-sancao
Lei especifica 6.186/2011

O que é o instrumento?

E o poder-dever da administracdo publica municipal em exigir do
proprietario de imovel urbano que edifique, quando se tratar de area
nao-edificada, ou dé um uso, quando o imovel estiver edificado mas nao
possua nenhuma atividade compativel com a funcao social da
propriedade (residencial, comercial, ambiental, etc.);

Objetivos:

Aumentar a oferta de imoveis na area urbana, de forma mediata e, de forma
imediata diminuir o custo, especialmente para habitacao e evitar a pressao pela
ocupacdo nas periferias;

Responsabilizar os proprietarios de imoveis degradados em funcao do nao-uso



~_Plano Diretor _
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacao Compulsorios

Solo urbano nao edificado: terrenos e
glebas com area IGUAL OU SUPERIOR a &
1.000 m? sem nenhuma construcao
(coeficiente de aproveitamento igual a zero)



~Plano Diretor
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacao Compulsorios

Solo urbano subutilizado: terrenos e glebas
com area IGUAL OU SUPERIOR a 1.000 m?
com construgcdes que nao atinjam o coeficiente
de aproveitamento minimo de 0,20




~Plano Diretor _
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacao Compulsorios

Solo urbano nao utilizado: edificacbes que
NAO SE ENCONTREM NA POSSE DE
TERCEIROS OU DO PROPRIETARIO, ha
mais de 3 anos (abandonados)

A aAAAn
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Sio Paulo

Sio tmno do Sul ' PEuc
A Imoveis notificaveis

Legenda

Nao edificados e subutilizados na MUC:
515 imdveis (57 sédo ZEIS 2)

Fonte: SPU-1, SPU — 2 e SF até maio de 2012.

NOTIFICADOS até MARCO 2016 — aprox. 250 iméveis

........




Outorga Onerosa Do Direito De Construir

Contrapartida financeira pelo direito a um potencial construtivo
adicional (superior ao coeficiente de aproveitamento basico
limitado pelo coeficiente de aproveitamento maximo).

__________________

i (000
T, |oogoond
o o |Dogoood
NENTE T

O objetivo nao é arrecadar, mas induzir a um maior equilibrio urbano,
permitindo que a coletividade se aproprie de pelo menos parte da
valorizacdo imobiliaria gerada pela acao do poder publico (com a
contribuicao de todos, portanto).

Os recursos gerados serao destinados ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano



Outorga Onerosa Do Direito De Construir

Quadro 1: Coeficientes de aproveitamento minimo, basico e maximo da Macrozona Urbana Consolidada

ZONAS CA minimo CA basico CA maximo
Zona de Uso
Diversificado - ZUD 0,2 1,5 2,5
Zona Empresarial
Restritiva - ZER 0,2 1 2,0

Art. 74. A contrapartida financeira correspondente a outorga onerosa do direito de
construir sera calcula:

Ct=AtxVvxCpx0,7

Onde:
Ct = contrapartida financeira devida;

At = area total do terreno;
Vv = valor venal do m2 do terreno fixado na Planta Genérica de Valores;

Cp = diferenca entre o coeficiente de aproveitamento pretendido e o coeficiente de
aproveitamento basico permitido;

0,7 = fator de reducao do valor da outorga.
§ 1° N&o sera cobrada outorga de Habitacéo de Interesse Social (HIS).
§ 2° Empreendimentos de HMP ter&o outorga onerosa do direito de construir como

define o Quadro 4.
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Legislacao Urbana

PLANO DIRETOR LEl GERAL

Lei Estadual da Billings ‘ MANANCIAL

Ic‘)e' de P?rcdelagnelnto Usoe Detalhnamento sobre
cupacéo do Solo o LOTE

- .- ~ Detalhamento sobre a
Codigo de Obras e Edificagcao EDIFICACAO

Funcionamento




PLANEJAMENTO URBANO REGIONAL E METROPOLITANO
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PDUI - Plano de Desenvolvimento ,
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PDR - Plano Diretor
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Lei do Plano Diretor disponivel no site:

www.saobernardo.sp.gov.br

Contato:
paulapollini@uol.com.br


http://www.saobernardo.sp.gov.br/

