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Classificagao do Uso do solo (PDE - Art. 184):
| - RESIDENCIAL, gue envolve a moradia de um individuo ou grupo de individuos

Il - NAO RESIDENCIAL, que envolve o desenvolvimento de atividades comerciais,
de servicos, industriais e/ou institucionais



Bases para regulacao do uso do solo

mpactos urbanos
Parametros de incomodidade

Rede Viaria Estrutural (Art.111 e 187)
Capacidade de suporte da infraestrutura instalada
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Torre de escritorios — Casa das Caldeiras — Parque Antartica — Shopping
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Torre de escritorios — Casa das Caldeiras — Parque Antartica — Shopping
Bourbon
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Pdlo Institucional Itaquera




Iltaquera — Entorno do podlo Institucional de ltaquera
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Morumbi - Real Parque




Barra Funda — Enchente nas proximidades do Shopping Bourbon




Cidade Lider — Enchente na Avenida Aricanduva
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Chacara Santo Antonio
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Percentual de Area Construida Residencial sobre a Area
Construida Total - 2010

7710 até 10% de Area Construida Residencial
10 até 40

I 20 até 60

[ 60 até 80
80 até 100%

Fonte: TPCL 2010. Elaborag¢do: SMDU, DEURB,2013



Percentual de Area de Terreno Residencial sobre a Area
de Terreno Total - 2010

7710 até 10% de Area de Terreno Residencial
10 até 40

I 20 até 60

[ 60 até 80
80 até 100%

Fonte: TPCL 2010. Elaborag¢do: SMDU, DEURB,2013
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Rua Jesuino Pascoal
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Conselheiro Carrao

Av. Rio das Pedras



Av. Nordestina /Rua Décio Angelo Chiuvitti



Vila Mariana

Av. Prof. Noé Azevedo



Santo Amaro

Rua da Paz
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B Artigo 166 (Lei 13.430/02):
area com beneficio de
utilizacdo do Coeficiente
basico 2 para conjunto
residencial vertical

(R3 01 e R302)

Observacgao: A partir da lei 13.885 os
beneficios do artigo 166 para as antigas
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Fonte: TPCL 2010. Elaboracdo: SMDU, DEURE, 2013.



Consideracoes iniciais necessarias a analise
(ponderacoes sobre periodo dos dados)

« Boa parte dos empreendimentos construidos no periodo 2002 a
2010 segue a legislagao anterior;

« A Lei 13.885/2004 se reflete principalmente nos langamentos
imobiliarios ocorridos a partir de 2007.



Padrao de Ocupagao -2000-2010, Moema

Foto aérea GEOSP, 2000

y

Distrito: MOERMA




ESPACO PUBLICO

*0 uso exclusivo residencial nos lotes, vertical ou
horizontal, ndo gera relagdes entre o edificio e a via
publica, além do préprio acesso ao lote.

Padrao de Ocupag¢ao —2000-2010, Moema

OCUPACAO
*A verticalizagdo neste periodo mantém o padrao anterior,
que consiste em remembrar uma quantidade de imdveis

necessarios a produgdo de um ou no maximo dois edificios
isolados no lote;

eEsta forma de ocupacdo cria mais pontos de acesso da rua
ao interior da quadra.



Padrao de Ocupag¢ao —2000-2010, Saude

Foto aérea Google, 2011




Padrao de Ocupag¢ao —2000-2010, Saude
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ESPAGCO PUBLICO

¢ A verticalizacdo das edificacdes ndo implica
necessariamente em qualificagdo ou deterioragdo do espacgo

*Em areas de ocupacgao consolidada é mais dificil a aquisicdo de
lotes que viabilize empreendimentos com grande area de terreno;

eEste padrdo de ocupagado possibilita que a transformagao da

publico;
*A vida da rua depende muito mais da diversidade de usos e quadra ocorra ao longo do tempo;
de seus horarios de funcionamento do que da verticalizagdo ePossibilita ainda usos mistos, pois nem todos os lotes serdo

transformados, sendo que a existéncia prévia de usos nao

ou ndo do lote.
residenciais ndo impede a implantagao do uso residencial vertical.



Padrao de Ocupagao —2000-2010, Vila Andrade

, 2011

Foto aérea Google

MDC, 2004

Foto aérea GEOSP, 2000




ESPACO PUBLICO

O uso exclusivo residencial vertical nos lotes, associado as
grandes dimensdes dos mesmos, ndo estimula o
surgimento de usos ndo residenciais em seu entorno.

*Os recuos de frente, quando de uso publico, sdo utilizados
como estacionamento — provavelmente para visitantes.

Padrao de Ocupac¢ao —2000-2010, Vila Andrade

OCUPACAO

eEmpreendimentos resultantes de remembramentos e/ou
grandes lotes propiciam a implantagdo de condominios-
clube ou conjunto de torres, sem a preocupacgao de
relacionarem-se com o seu entorno.



Padrao de Ocupagao —2000-2010, Vila Leopoldina
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Foto aérea Google, 2004 MDC, 2004

Foto aérea Google, 2011




ESPACO PUBLICO

eParcelamento do solo proveniente de antigas areas industriais
propiciam dreas com ruas mais largas, porém muitas vezes aridas;

*0 uso do espaco publico das vias acaba sendo disputado por
carros e caminhoes das industrias e galpdes remanescentes;

Padrao de Ocupag¢ao —2000-2010, Vila Leopoldina

OCUPACAO

eLotes de grandes dimensdes associados a mudanga de uso.

A verticalizacdo nestes empreendimentos tendem a materializar-se
em edificios mais altos com pequena taxa de ocupacdo e grandes areas
livres no interior do lote.

*Os usos nado residenciais existentes no entorno destes
empreendimentos, ndo atendem a demanda dos moradores da regiao,
pois sdo mais ligados a carga, logistica, mecanica, entre outros.



Padrao de Ocupag¢ao —2000-2010, Méoca

Distrito: MOOCA

MDC, 2004 Foto aérea Google, 2011




Padrao de Ocupag¢ao —2000-2010, Modoca

OCUPACAO

eLotes de grandes dimensdes associados a
mudanga de uso propiciam o surgimento de
condominios-clube de grande porte.

A verticalizagdo nestes empreendimentos tendem
a materializar-se em edificios mais altos com
pequena taxa de ocupagdo o que resulta em
grandes areas livres no interior do lote.

eLotes que, por ndo serem parcelados quando da
mudanca de uso, reforcam o efeito barreira da
ocupacao original.
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ESPACO PUBLICO

ePor falta de legislacdo especifica que exija, estes
empreendimentos ndo criam novos espacos
publicos, nem propiciam melhoramento no viario,
nem aumentam a capilaridade da
quadra,resultando em lotes que ndo interagem
adequadamente com o seu entorno.



Padrao de Ocupacgao , Pinheiros (Rua Fradique Coutinho)

MDC, 2004




Padrao de Ocupacgao , Pinheiros (Rua Fradique Coutinho)

J€ICoutinho)




Padrao de Ocupacgao, Republica (Av. Rio Branco)




Padrao de Ocupagao, Republica (Av. Rio Branco)




Padrao de Ocupacgdo , Republica (Av. S. Luis)
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Padrao de Ocupagao, Republica (Av. S. Luis)




ao, Bela Vista (Av. 9 de Julho)
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Padrao de Ocupacgdo, Bela Vista (Av. 9 de Julho)
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Linha Metro







Metro
[ ] Raio das Estagies 600,00 m




Linha CPTM
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[ ] Raio das Estagdes 600,00 m




Uso do Solo

O uso misto e diversificado ¢ realidade em grande parte do territério do
Municipio de Sao Paulo. Permanece a necessidade de planejar melhor a
convivéncia entre moradias, COmercios, servigos, instituicdes, entre outras
atividades.

As relacoes de vizinhanca entre usos residenciais e nao residenciais
através do controle de incomodidades precisa ser aprimorado.

Os Estudos e Relatérios de Impacto Ambiental (EIA-RIMA), Estudos e
Relatérios de Impacto de Vizinhanca (EIV-RIV) e a Lei dos Polos
Geradores de Trafego analisam e controlam impactos dos grandes
empreendimentos a partir do caso a caso. Nao dao conta de impactos
acumulativos.



Ocupacao do Solo

E importante definir novos tipos de ocupacéo dos espacos da cidade com
os empreendimentos imobiliarios de modo a gerar melhorais nos
espacos publicos e na paisagem urbana.

E importante aumentar o aproveitamento de &reas ao dos eixos de
corredores de Onibus, trens e metrés.

O Coeficientes de Aproveitamento Basicos precisam ser aprimorados.



