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RESuUMO

O presente artigo se propde a analisar os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (EETU)
enquanto instrumento fundamental de efetivacdo da orienta¢do do desenvolvimento urbano em
funcdo do sistema de transporte publico e coletivo, conforme estabelecido pelo Plano Diretor
Estratégico do Municipio de S3o Paulo (Lei Municipal n2 16.050/2014) e Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupagédo do Solo (Lei Municipal n? 16.402/2016). A ideia é, a partir da analise do referido
instrumento, avaliar se os possiveis impactos territoriais e sociais dos seus regramentos vao no
sentido de efetivar os objetivos de inclusdo social e qualificagdo urbana perseguidos pelo Plano
Diretor Estratégico como um todo.

Palavras Chave: Plano Diretor Estratégico, Zoneamento, Eixo de Estruturagdo da Transformagao
Urbana, Inclusdo Social, Qualificagdo Urbana.

ABSTRACT

The aim of the present article is to analyse the Structuring Axes of Urban Transformation (EETU),
established by the S3o Paulo’s City Master Plan (Law n2 16.050/2014) and Zoning (Law n®
16.402/2016) as a fundamental instrument to achieve transit oriented urban development. The
main idea is to evaluate if the social and territorial impacts intended by this new instrument go
towards the goals of social inclusion and urban quality persued by the Master Plan.

Keywords: Master Plan, Zoning, Structuring Axes of Urban Transformation, Social Inclusion, Urban
Quality.
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INTRODUGCAO

O recente processo participativo de revisdo da legislacdo urbanistica de S3do Paulo tem
possibilitado o debate sobre o que se deseja para o futuro da cidade pela dtica dos cidaddos e dos
diversos grupos sociais que compdem a sociedade, cujos interesses, ndo raro contraditdrios, se
consolidaram em parte nas Leis n? 16.050/14 (Plano Diretor Estratégico) e 16.402/16 (Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, popularmente conhecida como Lei de Zoneamento). Este
processo continua em andamento em razdo da revisdo dos Planos Regionais do Municipio de Sao
Paulo*, mas pode-se concluir desde ja que ele tem demonstrado que muito se espera da legisla¢do
na solucdo dos problemas e conflitos urbanos®.

Baseada nos instrumentos estipulados pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n? 10.257/01), a nova
legislacdo urbanistica paulistana procurou incorporar ideias inovadoras ao estabelecer a
orientacdo do adensamento urbano em funcdo do sistema de transporte publico de massa -
partindo do pressuposto de que este é fundamental para viabilizar o acesso universal a cidade, aos
beneficios e a comodidade da vida urbana. Nestes termos, tal orientacdo de adensamento
associada as exigéncias e aos incentivos para a qualificagdo e implantagdo de espagos publicos ou
de uso publico e combinada com medidas de preservagao ao patrimonio, de incentivo a produgao
de moradia digna e de uso coerente das areas publicas, seria um fator chave para a producdo de
urbanidade® e, consequentemente, de melhoria da qualidade de vida urbana. No Plano Diretor
Estratégico, tal orientagdo se consubstancia nos Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana
(EETU), instrumento que visa a promog¢ao da diversidade do uso e da ocupa¢do democratica do
solo nos arredores do transporte publico coletivo.

Todavia, a qualificagdo urbana e a inclusdo social pretendidas pelo Plano Diretor Estratégico ficam
limitadas tanto ao escopo restrito da lei - que em seus poucos dispositivos e san¢Ges acaba por
estabelecer uma orientacdo que demanda toda uma estrutura municipal (ou uma transformacdo
desta) para ser implementada - quanto a aceitacdo e interpretacdo do mercado, dos especialistas
e da prépria populacdo local em face dos dispositivos propostos. Essas limitagdes, que ndo sdao
raras na efetivacdo da legislacdo brasileira, podem ser genericamente resumidas como ‘as
dificuldades da lei sair do papel’, uma expressdao com a qual nossos urbanistas ja criaram
familiaridade. O mais interessante, entretanto, é notar que, no caso dos EETU, se a lei
efetivamente sair do papel, as chances de sua aplicagdo resultar em uma valorizagdo das areas sob
as quais sdo incidentes e uma consequente expulsdo da parcela da populagdo que passara a nao
ter mais condi¢cdes de arcar com os custos da moradia nestas dreas sdo significativas - o que
inverteria os objetivos de inclusdo social pretendidos pelo Plano Diretor Estratégico.

O artigo esta dividido em trés capitulos: no primeiro desenvolvemos o conceito de aplicagdo dos
EETU a luz do novo marco regulatdrio da cidade de Sdo Paulo; no segundo sdo analisados os

4 Os Planos Regionais das Subprefeituras foram consolidados através do Decreto Municipal n2 57.537, de 16 de Dezembro
de 2016.

5 As autoras participaram ativamente dos espagos de participacdo popular, especialmente no ambito do processo de
revisdo da Lei de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo; nestes espacos, foi possivel perceber que todos os tipos de
propostas eram levantadas pelos participantes, desde questdes relacionadas a quantidade de buracos na sua rua até
mobilizagBes coletivas pela mudanga do zoneamento de algumas areas. Quando os técnicos da Prefeitura respondiam que
algumas das questdes ndo eram da algada da legislagdo e que o municipe poderia resolvé-la nas Subprefeituras ou outros
6érgdos competentes, muitos replicavam dizendo que era melhor estar na Lei porque era um instrumento mais garantido de
resolugdo de conflito do que as instancias do poder Executivo.

6 N3do se pretende adentrar neste artigo na discussdo da conceituagdo do termo “urbanidade”, sendo este utilizado para
caracterizar espagos urbanos acolhedores, inclusivos e abertos a participagdo ativa de sua populagao.

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS 0S CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 3



—avIl enanpur

S&0 PauLo - 2017

SESSAO TEMATICA 3 - PRODUGCAO E GESTAO DO ESPAGO URBANO, METROPOLITANO E REGIONAL

regramentos legais dos EETU em face dos objetivos dispostos no Plano Diretor Estratégico; e, por
fim, no terceiro, analisamos os eventuais problemas e lacunas diagnosticados na pesquisa.

Neste sentido, o trabalho proposto visa compreender o potencial dos instrumentos urbanisticos
em vigéncia em S3o Paulo para a produgdo de qualidade urbana e inclusdo social nos Eixos de
Estruturagcdo da Transformagdo Urbana (EETU), avaliando se estes regramentos se fazem
suficientes para a efetivacdo dos objetivos propostos para estas areas, sem ignorar os limites e
problemas de sua aplicacao dissociada de planos e projetos urbanos e sociais.

Eixos DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAO URBANA NA LEGISLACAO
URBANISTICA PAULISTANA

O novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo instituido pela Lei n2 16.050, de 31 de
Julho de 2014, apresenta entre seus objetivos fundamentais o reequilibrio do crescimento da
cidade por meio da aproximacdo dos locais de moradia e emprego, enfrentando, assim, as
desigualdades sécio territoriais e diminuindo o fluxo dos deslocamentos diarios. Para tanto, seria
necessaria uma transformacgdo urbanistica significativa, equilibrada e planejada pelo Municipio,
baseada nas diretrizes, objetivos e principios orientadores da referida lei.

Para garantir essa transformacao, foi definida a Rede de Estruturagéo e Transformagdo Urbana,
gue indica as areas da cidade onde se almeja intensificar o processo de transformagdo do uso do
solo orientado pela articulagdo do adensamento populacional e construtivo a qualificagdo
urbanistica dos espagos publicos. Um de seus elementos estruturantes é a Rede Estrutural de
Transporte Coletivo, a qual propicia a implantagdo dos Eixos de Estruturagcdo da Transformagéo
Urbana (EETU). Neles se propGe a mudanga dos padrdes construtivos, a ampliagdo da oferta de
servicos e equipamentos publicos e o estimulo ao uso misto. Os EETU sdo definidos por faixas de
influéncia do sistema estrutural de transporte publico coletivo de média e alta capacidade como o
trem, metr6, monotrilho, VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos), VLP (Veiculo Leve sobre Pneus) e
corredores de O6nibus municipais e intermunicipais com operacdo em faixa exclusiva localizado a
esquerda, conforme critérios dispostos no artigo 76 do Plano Diretor Estratégico, esquematizados
abaixo:

Figura 1 - Critérios de incidéncia dos EETU constantes no art. 76 do PDE

EIXOS DE ESTRUTURAGCAO DA TRANSFORMAGAO URBANA: AREAS DE INFLUENCIA

Com objetivo de orientar as Ses urbanas nas proximidades dos eixos de transporte foram definidas dreas de influéncia, que s determinadas pelas
caracteristicas de cada meio de transporte:
ENTENDA A DEFINIGAO DAS AREAS DE INFLUENCIA DOS AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGAO URBANA ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE
Toda quadra dentro da primaira jL
faixa ou circunferéncia
T rn
| Trem - Metré - Monotrilho - Veiculos Leves sobre Trilhos (VLT) ‘Corredor de énibus municipal e intermunicipal

Vietculos Laves sobre Pneus (VLP) em vias elevadas Veiculos Leves sobre Pnaus (VLP) em vias nio elevadas

800 M.
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Toda quadra cortada pela primeira
 naTas i et R = Acessos as estagdes -~ @ = Eixodavia

FONTE: <www.gestaourbana.prefeitura.sp.qov.br> Acessado em: 20/07/2016
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Para a viabilizagdo do adensamento populacional nos EETUs, o Plano Diretor Estratégico determina
duas medidas: a obrigatoriedade de atendimento da cota maxima de terreno por unidade7 e
regulamentacdo dos limites de gabarito, seja para majora-los até 4 (quatro) exclusivamente nas
areas de EETUS, seja para, concomitantemente, rebaixa-lo no restante do territério. Em outras
palavras, a calibragem dos parametros de ocupacgado, especialmente o gabarito e a cota maxima de
terreno por unidade, garantem a inducdo do adensamento populacional e construtivo ao redor do
sistema estrutural de transporte coletivo de média e alta capacidade na medida em que permitem
edificacGes mais altas e com melhor aproveitamento do terreno.

Vale dizer que os EETU se dividem em duas categorias: os existentes e os previstos (assinalados,
respectivamente, nos Mapas 3 e 3A do Plano Diretor Estratégico). Entendemos que nesta divisdo
se estabelece a marca inovadora do instrumento: se o0 modelo do desenvolvimento orientado
pelos eixos de transporte publico coletivo ja havia sido adotado em algumas cidades desde a
década de 70 - como é o caso de Curitiba - em nenhuma outra cidade pensou-se em regulamentar
os futuros eixos de estruturagdo da transformacdo urbana, ou seja, aqueles ainda ndo existentes.
O Plano Diretor Estratégico, ao regulamenta-los, acaba por admitir seu lapso temporal de atuagdo
englobando como elemento o fator ‘tempo’. Se os EETU Existentes incidem nas areas de influéncia
delimitadas ao redor ou ao largo dos eixos de transporte publico (vide figura 01 e artigo 76 do
Plano Diretor Estratégico para detalhes), os EETU Previstos incidem nas areas que atendem
aquelas mesmas condi¢Oes, com a diferenca de que suas areas de influéncia recaem sob os eixos
de transportes futuros, a serem implantados. Entretanto, nos EETU Previstos sé poderdo ser
aplicados os parametros de adensamento maximos ja referidos caso houver, de fato, a
implantacdo do sistema de transporte estruturador da respectiva area de influéncia®. Ha,
portanto, uma condicdo fatica - a implantacdo do transporte na area de influéncia correspondente
-, que pode ocorrer a qualquer tempo, cuja concretizagdo determina uma mudanga do
instrumento incidente sobre tal drea, o que garante uma mudanga de parametros e orienta um
novo eixo de desenvolvimento na cidade.

Em consonancia com os dispositivos do Plano Diretor Estratégico, a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagdo do Solo do Municipio de Sdo Paulo - Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016,
recepcionou os EETU na forma de Zonas de Uso, conforme esquematizado na tabela a seguir:

PDE - Lei n2 16.050/14 LPUOS - Lei n2 16.402/16

Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana . N N
Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana

Existentes na Macrozona de Estruturagao e
(ZEU)

Qualificagdo Urbana

Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana . N .
Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagao Urbana

Existentes na Macrozona de Protegdo e .
Ambiental (ZEUa)

Recuperagdo Ambiental

Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana | Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagao Urbana
Previstos na Macrozona de Estruturagdo e Previstos (ZEUP)

7 Relagdo de densidade habitacional, expressa em unidade de drea, entre a area total do terreno e o nimero de unidades
habitacionais a serem idealmente produzidas, conforme conceito disposto no Quadro 1 no Plano Diretor Estratégico.

8 O coeficiente maximo 4 também é permitido em algumas Zonas Especiais de Interesse Social, com o objetivo de estimular
a produgdo de Habitagdo de Interesse Social, conforme segue neste artigo.

9 Vide artigo 83 do Plano Diretor Estratégico, que estabelece as condi¢des e procedimento para a majoracdo dos
parametros nas areas de EETU Previstos.
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Qualificagdo Urbana

Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana . N N
Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana

Previstos na Macrozona de Protegdo e Recuperagao . .
Previstos Ambiental (ZEUPa)

Ambiental

Cabe lembrar que o Plano Diretor Estratégico determinou que nas areas localizadas na Macrozona
de Protecdo e Recuperacdao Ambiental, mesmo que na area de influéncia dos EETU, ndo é possivel
ultrapassar o Coeficiente de Aproveitamento 2. A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo
recepcionou tal determinacdo de forma que, atualmente, s6 fica permitido a constru¢cdao com
Coeficiente de Aproveitamento maior ou igual a 4 nas dreas de Operacdo Urbana em vigor, nas
ZEU, nas ZEIS-1 (quando n3o localizada em Area de Protecdo dos Mananciais), nas ZEIS-2, nas ZEIS-
3 e nas ZEIS-5 (Figura 2), da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana; no caso de
implantagdo do sistema de transporte coletivo publico previstos no Mapa 3A, podemos somar as
ZEUP as zonas com Coeficiente de Aproveitamento igual ou maior a 4 (Figura 3).

Podemos verificar na figura 2 a concentragdo os EETU Existentes no quadrante Sudoeste da cidade
ao passo que os EETU Previstos a serem ativados pelos futuros eixos de transporte estdo
concentrados na Zona Leste, conforme figura 3.

Figura 3 - Areas com C.A. igual ou maior a 4
caso sejam implantados os eixos Previstos

Figura 2 - Areas com C.A. igual ou maior a 4

%

Legenda
Mapa 1 - Zona de Uso
I zeU
i zeue
W zE1s1
zEIS-2
ZEIS-3
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I Operagdo Urbana (em vigor)
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N ZEIS-1
ZEIS-2
ZEIS-3
2ZEIS-5

[ Municipio de 5P S o [ Municipio de 5P
frea de Protecs acs Mananciais 7 Jirea de Protecso aos Manancials * |
W Hickografia \ : B Hidrografia
Mancha Urbana & N - { Mancha Urbana
o 5 10km P [ 5 10 km .
— / by —_— ) A e

FONTE: das autoras (2016)

Ainda, os EETU, e consequentemente as ZEU e ZEUP, ndo poderiam incidir em algumas areas do
territdrio listadas no §12 do artigo 76 do Plano Diretor Estratégico, dentre elas as areas de
operagdes urbanas em vigor e alguns subsetores da Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana
(MEM), delimitados no Mapa 2A do Plano Diretor Estratégico, como os Arcos Tieté, Tamanduatei,
Pinheiros e Jurubatuba, para os quais se pretende a implementagdo de projetos urbanos
especificos, a serem elaborados através de projetos de lei com regramentos urbanisticos especiais.
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Este dispositivo tem como objetivo “proteger” o desenvolvimento urbanistico destas areas, pois os
EETU poderiam eventualmente “concorrer” ou se tornarem mais “atraentes” para o mercado
imobilidrio uma vez que a aquisicdo de Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC)
€ mais cara do que a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC). No entanto, verificou-se a
eventual possibilidade da ndo elaboracdo dos mencionados projetos de lei nos prazos estipulados
pelo §42 do artigo 761° do Plano Diretor Estratégico, o que limitaria os Coeficientes de
Aproveitamento das areas acima mencionadas a 2, independente de sua proximidade ao
transporte publico. Para contornar esta hipdtese, foram criadas, na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo, duas novas zonas de uso que se baseiam no mesmo conceito dos EETUs:

LPUOS - Lei n2 16.402/16 Conceito

Aplicacdo do conceito de Eixo de

Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacao Estruturacdo da Transformacgdo Urbana
Metropolitana (ZEM) Existente em dreas inseridas nos subsetores

da MEM listados no §12 do art. 76 do PDE

Aplicacdo do conceito de Eixo de

Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacgao Estruturagdo da Transformagdo Urbana
Metropolitana Previsto (ZEM) Previsto em areas inseridas nos subsetores

da MEM listados no §12 do art. 76 do PDE

Assim, caso: a) nenhum projeto de lei de operagdao urbana consorciada, area de intervengdo
urbana ou projeto de intervenc¢do urbana para os subsetores mencionados seja enviado a Camara
Legislativa até os prazos estabelecidos pelo Plano Diretor Estratégico e, b) todos os eixos de
mobilidade previstos no Mapa 3A sejam implantados, o C.A. igual a 4,0 passard a valer nos
territdrios demarcados na Figura 5:

10 Art.76, §39. “Deverdo ser encaminhados a Camara Municipal projetos de lei tratando de disciplina especial de uso e
ocupagdo do solo, operagdes urbanas consorciadas, areas de intervengdo urbana ou projetos de intervengdo urbana para
os subsetores da Macroarea de Estruturagdo Metropolitana relacionados nas alineas do inciso VIIl do § 12 no prazos
maximos de:

| - Arco Tamanduatei, até 2015;
Il - Arco Tieté, até 2016;

11l - Arco Jurubatuba, até 2017;
IV - Arco Pinheiros, até 2018.”

1 As leis especificas de Operagdo Urbana possibilitam a utilizagdo do C.A. maior que 4,0.
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Figura 5 - Areas com C.A. igual ou maior a 4,0 caso sejam implantados os eixos previstos e ndo forem enviados
os projetos de lei especifica para os subsetores da MEM

Legenda
Mapa 1 - Zona de Uso
B zev
Wl zeur
N zeM
W zeme
Bl zEIS-1
ZEIS-2
ZEIS-3
ZEIS-5
B Operacho Urbana (em vigor)
[ Municipio de 5P P
Area de Protegio ats Manandiais |
B Hidrografia 5
Mancha Urbana e
‘0 s 10km
—

FONTE: das autoras (2016)

Diante disso, parece claro o posicionamento do Plano Diretor Estratégico e da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo em priorizar a transformacgdo das areas de influéncia dos
EETU, partindo do pressuposto que tal transformagdo teria um impacto predominantemente
positivo no desenvolvimento do Municipio, pois seria a maneira mais imediata de aproximar a
moradia do transporte e garantir, assim, uma melhoria da qualidade de vida dos cidaddos. Em uma
cidade na qual o tempo médio de viagens é de 2 horas e 42 minutos, sendo de mais de 4 horas
para um quinto da populacdo (ANTP, 2012 apud MARICATO 2015), é dificil ndo prestigiar qualquer
medida que vise a diminuicdo deste tempo, ainda mais quando ela vem carregada de objetivos tdo
significativos como os que veremos no capitulo a seguir.

DAs POsSSIBILIDADES PARA A TRANSFORMACAO DOS EETU

Como dito, o EETU é o instrumento principal no qual o Plano Diretor Estratégico aposta para
concretizar a orientagdo do desenvolvimento urbano em fungdo do sistema de transporte publico
coletivo. Além disso, os EETU tém muitos outros objetivos a perseguir: a compatibilizacdo do
adensamento as caracteristicas ambientais, geoldgico-geotécnicas; a qualificacdo das
centralidades existentes e criagdo de novas; a ampliagdo da oferta de habitacdo de interesse
social; a promogao de qualificagdo urbanistica e ambiental; a garantia de espagos para a ampliagdo
da oferta de servigos e equipamentos publicos sociais; o desestimulo ao uso de transporte

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS 0S CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 8
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individual motorizado; e, por fim, a implantagdo de mercados populares em locais com grande
circulagdo de pedestres'?.

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo, por sua vez, recepcionou os EETU nas chamadas
Zonas de Transformacgdo, cujos propésitos, definidos no inciso | do artigo 62 da referida lei, sdo “a
promogao do adensamento construtivo, populacional, atividades econémicas e servigos publicos,
a diversificacdo de atividades e a qualificacdo paisagistica dos espacos publicos de forma a
adequar o solo a oferta de transporte publico coletivo”.

Objetivos, entretanto, podem se transformar em palavras vazias caso ndo estiverem
acompanhados de regramentos claros que garantam a sua efetivacdo. Neste capitulo,
analisaremos os regramentos estabelecidos pela legislagcdo urbanistica citada em funcao de temas
gerais referentes aos objetivos propostos.

Mobilidade

No que tange ao tema da mobilidade, o principal objetivo do EETU corresponde ao desestimulo do
uso do transporte individual motorizado e a articulagdo do transporte coletivo com os modos nao
motorizados de transporte (vide artigo 23, ). Concretamente, as medidas trazidas pelo Plano
Diretor Estratégico para perseguir tal objetivo sdo, principalmente: (i) a isencdo de atendimento
do numero minimo de vagas de estacionamento, antes obrigatério por forca da Lei n?
13.885/2004 (antiga Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo do Municipio de S3o Paulo); (ii)
a proibicdo de vagas no recuo frontal e nas dreas cobertas localizadas na faixa de 15 metros
medida a partir do alinhamento dos lotes; (iii) a limitagdo de area ndo computavel destinada a
vagas de estacionamento e a ndo aplicacdo da Lei n? 14.044/05, que estabelece como ndo
computaveis as areas cobertas destinadas a garagem; (iv) a permissdo de terminais rodoviarios
urbanos e interurbanos nos EETU e, por fim, (v) a destinagdo de ao menos 30% dos recursos do
FUNDURB para implanta¢do de sistemas de transporte publico coletivo, cicloviario e de circulagdo
de pedestres, podendo ser utilizados para a melhoria da mobilidade nos EETU.3

Analisando tais medidas em conjunto, entende-se que elas ndo sé parecem aptas ao cumprimento
do objetivo como também compartilham de uma caracteristica importante em termos de
efetividade juridica: todas podem ser caracterizadas como autoaplicaveis, ou seja, ndo demandam
futuros regramentos complementares para serem aplicadas e efetivas. E verdade, no entanto, que
as medidas mais servem ao desestimulo ao uso dos transportes individuais motorizados - pois
"onera" o construtor que desejar implementar vagas de estacionamento no seu lote. Ao mesmo
tempo, é importante ponderar que o fato de haver uma quota minima de destinagdo orgamentaria
proveniente dos recursos do FUNDURB para projetos de transporte publico coletivo, cicloviario e
de circulagdo de pedestres é um fator fundamental para a sua concretiza¢do, tendo em vista a
guantidade de investimentos que tais obras demandam. E, considerando que os recursos do
FUNDURB sdo captados a partir do pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir, prevé-
se uma soma significativa em tal fundo, visto que o mercado devera se utilizar mais do
instrumento da Outorga em razao do rebaixamento do Coeficiente de Aproveitamento basico para

12 Para ver os objetivos dispostos de maneira completa, vide artigo 23 do Plano Diretor Estratégico.

13 Conforme disposigdes: (i) do inciso Ill do art. 78 do Plano Diretor Estratégico; (ii) do inciso IV do art. 78 do Plano Direitor
Estratégico; (iii) do inciso Il do art. 80 do Plano Diretor Estratégico; (iv) do §12 do art. 78 do Plano Diretor Estratégico; (v) do
inciso Il do art. 340 do Plano Diretor Estratégico.
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1 em todo o Municipio. Houve ainda o regramento de obrigatoriedade da destinagdo de vagas e
vestiario para ciclistas como forma de incentivo ao transporte ndo motorizado.

Além das medidas trazidas pelo Plano Diretor Estratégico, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo
do Solo instituiu, ainda, os chamados Perimetros de Incentivos para Edificios-Garagem* como
medida de concretizagdo do referido objetivo. Tais perimetros tém como propdsito possibilitar a
diminuicdo do numero de automdveis que transitam pelas vias mais saturadas, ao propiciar a
oferta de estacionamento nos extremos das linhas de transporte publico; dessa forma, a
populagdo pode utilizar veiculos individuais para se deslocar até os extremos das linhas e o
transporte publico de massa no restante do percurso. Seu critério de demarcacdo foi a
proximidade das linhas de transporte publico, o que se consubstanciou em quadras localizadas a
600 metros de esta¢des do transporte publico sobre trilhos das extremidades das respectivas
linhas ou que tenham conexdo com outra linha. Nesses edificios, as areas cobertas ocupadas por
circulagdo, manobra e estacionamento de veiculos sdo consideradas ndo computaveis e ndo incide
contrapartida financeira da outorga onerosa de potencial construtivo adicional, desde que as areas
edificadas nos pavimentos de acesso sejam destinadas a outros usos residenciais, que possuam
fachada ativa e que seja aplicada 50% de cobertura verde na edificagdo.

Ocupagdo do Solo

Em relacdo ao tema da ocupacdo do solo, os principais objetivos dispostos pelo Plano Diretor
Estratégico correspondem ao adensamento das areas préximas ao sistema de transporte publico
de maneira a respeitar as caracteristicas ambientais, geoldgico-geotécnicas e os bens e areas de
valor histérico, cultural, paisagistico e religioso. Para tanto, o mesmo Plano Diretor Estratégico
instituiu, principalmente, os seguintes regramentos: (i) o estabelecimento de Coeficiente de
Aproveitamento maximo igual a 4 vezes a area do terreno; (ii) a auséncia de limite para o gabarito
de altura da edifica¢do; (iii) a definicdo de 1.000m? como lote minimo para novos parcelamentos;
(iv) a cota parte maxima de terreno por unidade habitacional; e, por fim, (v) o Parcelamento,
Edificacdo e Utilizagdo Compulsorios - PEUC.

Como ja dito no Capitulo 1, a exce¢do das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, as zonas
vinculadas aos EETU sdo as Unicas que possuem ou podem vir a ter coeficiente de aproveitamento
maximo de 4 vezes a area do terreno. Associado ao lote minimo de 1.000 m? para novos
parcelamentos e a auséncia de limite para o gabarito de altura da edificacdo, evidencia-se a
transformacdo pretendida para estas areas, com a modificacdo do padrado fundidrio e do porte das
edificacOes. Ainda, para estimular a utilizagdo do potencial construtivo maximo nas dreas de EETU,
a férmula de cdlculo da Outorga Onerosa do Direito de Construir foi ajustada no artigo 117 do
Plano Diretor Estratégico®®, para que o custo do m? da outorga onerosa seja mais barato quanto
mais se constroil®.

14 Os Perimetros de Incentivo para Edificio-Garagem estdo dispostos no art. 126 e Mapa 4 da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagao do Solo.

1S "Art. 117. A contrapartida financeira a outorga onerosa de potencial construtivo adicional sera calculada segundo a
seguinte equagao:

C = (At/Ac) x V x Fs x Fp, onde:
C - contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo adicional;
At - drea de terreno em m?;

Ac - area construida computdavel total pretendida no empreendimento em m?;
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Todavia, é a cota parte maxima de terreno por unidade habitacional que representa, do ponto de
vista das autoras, a maior inovagdo para o alcance dos objetivos de adensamento e inclusdo social
propostos pelo Plano Diretor Estratégico para os EETU. Tal instrumento estabelece uma parcela
maxima de area do lote por unidade habitacional, o que resulta na exigéncia de um numero
minimo de unidades. O Plano Diretor Estratégico estabeleceu cota parte maxima de 20 m? de
terreno por unidade na Macrozona de Estruturagdo e Qualificacdo Urbana, o que garante uma
guantidade minima de unidade habitacional por empreendimento a fim de alcangar a densidade
populacional pretendida.

Além disso, a efetivacdo da aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsdrios -
PEUC, a partir do trabalho desenvolvido pelo Departamento de Controle da Fung¢do Social da
Propriedade da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, representa a priorizacdo da
fungdo social da propriedade, instituida pela Constituicdo Federal e regulamentada pelo Estatuto
da Cidade, em relagdo ao direito a propriedade privada, ou seja, uma conquista do direito difuso
sobre o individual. Tal instrumento incide nos casos previstos no artigo 91 do Plano Diretor
Estratégico e tem papel significativo nos objetivos vinculados ao adensamento e a diversificacdo
de atividades nos Eixos ao induzir a edificagdo, uso ou parcelamento de imdveis vazios ou
subutilizados, vinculados as demais disposi¢Ges para tais zonas.

Seguindo esta mesma dire¢do, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupag¢do do Solo implementou,
ainda, a permissdo de empreendimentos associados as areas operacionais do transporte publico
coletivo?’. Tal permissdo é importante ndo sé para viabilizar o adensamento, mas também por
permitir maior qualidade urbanistica, uma vez que essas areas incluem, por exemplo, os patios de
manobra do Metro e da CPTM, os quais, ndo raramente, acabam por constituir barreiras urbanas.

Diversificagao de atividades

Os objetivos relacionados a diversificagcdo de atividades e a qualificacdo e criacdo de centralidades
encontram possibilidade de realizagdo nos seguintes regramentos do Plano Diretor Estratégico
para as areas de influéncia dos Eixos: (i) maior permissividade de usos; (ii) ado¢do de até 50% do
terreno como area n3o computavel quando houver usos nR1%8 e nR2%° implantados em lotes com
acesso direto ao logradouro e com testada superior a 20m; (iii) a caracterizagdo de 20% da area
destinada a usos Ndo Residenciais (nR) como ndo computdvel em Empreendimentos de Habita¢do
de Interesse Social (EHIS) com uso misto; (iv) a aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsdrios - PEUC.

V — valor do m? do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14
anexo;

Fs —fator de interesse social, entre 0 (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5 anexo;
Fp — fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés décimos), conforme Quadro 6 anexo.”

16 A divisio da Area de terreno (At) pela Area construida computavel total pretendida no empreendimento (Ac) permite
que o calculo da contrapartida financeira (C) seja inversamente proporcional a area construida (Ac).

17 Desde que respeitadas as condicionantes do artigo 90 da referida Lei, que inclui a exigéncia de pelo menos uma
transposicdo por pedestres e ciclistas.

18 nR1: subcategoria de uso ndo residencial compativel com a vizinhanga residencial

19 nR2: subcategoria de uso ndo residencial toleravel a vizinhanga residencial
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Tais regramentos parecem ser aptos a concretiza¢do dos objetivos, na medida em que nas areas
de influéncia dos EETU sdo permitidas todas as atividades residenciais e ndo residenciais, exceto as
classificadas como geradoras de impacto ambiental®. A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac3o do
Solo estendeu essa permissdo de usos, que passou a englobar praticamente todos os grupos de
atividade, exceto os da subcategoria de uso Ind-22%, para as zonas vinculadas aos EETU localizadas
na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana e os das subcategoria Ind-1b?? e Ind-2, para
as zonas vinculadas aos EETU localizadas na Macrozona de Protecdo e Recuperagdao Ambiental. Tal
permissividade, associada aos incentivos de drea ndo computavel vinculados a fachada ativa e ao
uso misto, sdo importantes para a dinamizagdo das atividades nos Eixos. Vale ressaltar, ainda, que
a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo ampliou incentivos ao estabelecer que 20% da
area destinada aos usos ndo residenciais € ndo computdvel em empreendimentos de uso misto
com fachada ativa?®. Ademais, o j& mencionado PEUC é um instrumento importante para a
dinamizagdo de atividades nos EETU ao obrigar o uso de imdveis vazios e subutilizados.

Efetivacdo de direitos fundamentais

Para os objetivos vinculados a efetivacdo dos direitos fundamentais, que inclui a provisdao de
habitacdo de interesse social e a garantia de servigos e equipamentos publicos, o Plano Diretor
Estratégico previu os seguintes mecanismos: (i) Cota de Solidariedade; (ii) Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS; (iii) Direito de preempgdo, cujos perimetros devem ser demarcados nos
Planos Regionais ou em leis especificas; (iv) arrecadagdo de bens abandonados; e (v) a exigéncia de
doacdo de drea publica para lotes maiores que 40.000m?2.

A Cota de Solidariedade, instituida pelo artigo. 112 do Plano Diretor Estratégico, é uma exigéncia
para empreendimentos com &rea construida computdvel superior a 20.000 m?, os quais devem
destinar 10% de sua area construida computavel para Habitacdo de Interesse Social (HIS).
Conforme colocado por Ferreira (2014%%):

“o principio da lei é bastante simples: um dos aspectos mais perversos da
nossa urbanizagdo segregadora é sempre relegar os mais pobres ao exilio de
uma periferia distante. O alto prego da terra nas areas que vergonhosamente
chamamos de “nobres”, e a subordinagdo histdrica do poder publico a
ocupacdo privada do territério impedem que se faga habitacdo social em areas
mais préximas. Assim, o direito de morar perto do trabalho, no Brasil, é
possibilitado apenas aqueles que puderem pagar por isso. (...). Uma das
maneiras de se enfrentar esse perverso cenario seria comegar a criar formas
do Poder Publico obter terrenos nas ditas areas nobres, onde pudesse
construir habitagdes sociais para os mais pobres”.

20 A época da aprovagdo do PDE, as atividades geradoras de impacto ambiental eram aquelas inseridas no grupo de
atividades “Empreendimentos geradores de impacto ambiental” da subcategoria nR3, conforme Quadro n2 2, anexo ao
Decreto n2 45.817/05.

21 Ind-2: atividade industrial geradora de impactos urbanisticos e ambientais, que implica a fixagdo de padrdes especificos
referentes as caracteristicas de ocupagdo dos lotes, de acesso, de localizagdo, de trafego, de servigos urbanos e aos niveis
de ruido, de vibragdo e de poluigdo ambiental.

22 Ind-1b: atividade industrial compativel com a vizinhanga residencial no que diz respeito as caracteristicas de ocupagdo
dos lotes, de acesso, de localizagdo, de trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruido, de vibragdo e de poluigdo
ambiental.

23 Art. 62, incisco VIII da LPUOS.

24 Disponivel em: <http://cidadesparaquem.org/blog/2014/11/29/0-patrimonialismo-e-as-leis-facultativas-o-caso-da-cota-
de-solidariedade-em-so-paulo>. Acessado em: 28/11/16
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A principio, pretendia-se que esta exigéncia de destinagdo ocorresse no proprio empreendimento.
Todavia, na versao final da lei, o atendimento da Cota de Solidariedade passou a ser admitido: por
meio da constru¢do dos 10% de HIS em outro terreno, desde que situado na Macrozona de
Estruturacdo e Qualificagdo Urbana, com exce¢do da Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade
Urbana e dos Setores Jacu-Péssego, Arco Leste, Noroeste e Ferndo Dias da Macrodrea de
Estruturacdo Metropolitana; por meio da doacdo de terreno, com as mesmas exigéncias de
localizagdo da alternativa anterior; ou por meio de depdsito ao Fundo de Desenvolvimento Urbano
- FUNDURB, a ser destinado a aquisicio de terreno ou subsidio a producdo de HIS,
preferencialmente em ZEIS-3. Assim, a produgdo de HIS proveniente da Cota de Solidariedade
dificilmente se dara no proprio empreendimento, mantendo a légica de localizagdo periférica das
habitac¢des sociais.

Como forma de tentar contornar este ‘desvio’, o processo de revisdo da Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacgdo do Solo adotou como critério de avaliagdo das demandas, fossem elas fruto do
processo participativo da etapa do Executivo ou da etapa do Legislativo, a ndo alteragdo das ZEIS-3
localizadas junto aos EETU. Desta forma, procurou-se manter as areas bem localizadas reservadas
para producdo de HIS ja demarcadas pelo Plano Diretor Estratégico. Ademais, é importante
ressaltar que o fato de terem sido reservados ao menos 30% dos recursos do FUNDURB para a
aquisicdo de terrenos voltados a produgdo de HIS localizados nas Macrodreas de Estruturacao
Metropolitana, Urbanizagcdo Consolidada ou Qualificacdo da Urbanizacdo, pode vir a ser uma
medida de garantia de oferta de terrenos publicos bem localizados e destinados ao cumprimento
do direito a moradia; infelizmente, porém, sabemos que este tipo de aquisicdo, feita
conscientemente, demandaria um processo de enfrentamento e acompanhamento significativo
por parte da sociedade civil, ja que é sempre preciso ter vigilancia com o orcamento publico para
este ndo vir a beneficiar injustificavelmente grandes proprietarios de terras.

Quanto a garantia de area para servicos e equipamentos publicos sociais, a nova legislacao
urbanistica foi mais rigorosa, estabelecendo, por exemplo, a necessidade de doacgdo, pelos
particulares, de areas publicas em casos antes ndo exigidos. Nos EETU, tais regramentos tém
importancia para compatibilizar a oferta de servigos publicos com o adensamento pretendido.
Assim, enquanto o Plano Diretor Estratégico determinou a doagdo de areas publicas para lotes
maiores de 40.000m? nas areas de influéncia dos EETU, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacio do
Solo estendeu essa obrigacdo para lotes a partir de 20.000m? em toda a cidade. Além disso, foi
estipulado um regramento especifico para Areas Publicas, que varia de acordo com uma tipologia
(Areas Verdes n3o ocupadas, Areas Verdes ocupadas, Areas Institucionais localizadas na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificacio Urbana, Areas Institucionais localizadas na Macrozona
de Protecdo e Recuperagdo Ambiental e Espacos Livres). Dessa forma, foi possivel: ampliar o
potencial construtivo de dreas publicas destinadas a equipamentos; abrir diferentes possibilidades
de ocupacdo dos Espacos Livres, que consistem em drea publicas sem destinacdo especifica; e
proteger as Areas Verdes, de maneira a serem ocupadas por equipamentos publicos somente em
casos excepcionais de auséncia de outra drea publica na regido e mediante contrapartida
ambiental.

Vale dizer que a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupag¢do do Solo também estabeleceu grupos de
atividades especificos para os servicos publicos sociais, de forma a possibilitar uma maior
permissividade destes usos no territdrio do municipio e viabilizar sua universalizagdo.

Por fim, o direito de preempcdo e a arrecadacdo de bens abandonados, ambos instituidos pelo
Plano Diretor Estratégico, sdo instrumentos que permitem, respectivamente, a prioridade da
Prefeitura na aquisicdo de imodveis e a possibilidade de incorporagdo ao patrimonio publico
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municipal de imdveis em situacdo de abandono. Desta forma, coloca-se a possibilidade de
aquisicdo de imdveis necessarios a efetivacdo de diferentes politicas publicas.

Qualificagdo urbana e ambiental

No que se refere a qualificacdo urbana e ambiental dos EETU, foram instituidas pelo Plano Diretor
Estratégico diversas disposicOes, dentre as quais: (i) possibilidade de destinacdo de area para
calcada nas doacdes de drea publica de terrenos maiores que 40.000 m?; (i) limitagdo de vedagdo
por muro; (iii) exigéncia do alargamento do passeio publico; (iv) fruicdo publica obrigatdria em
20% da area do terreno, para lotes entre 5.000 e 40.000 m?; (v) isencdo de outorga onerosa para
area de fruigcdo publica; (vi) Zona Especial de Preservagdo Cultural - ZEPEC; (vii) Zonas ambientais;
(viii) Transferéncia do Direito de Construir - TDC.

A qualificagdo urbana nas zonas vinculadas aos EETU fica assegurada pelas obrigagGes impostas
pelo Plano Diretor Estratégico aos empreendedores, em especial pelas medidas (i), (ii) e (iii) acima
citadas. A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo manteve tais obrigagées, mas reduziu o
universo de incidéncia da exigéncia de fruigdo publica, fachada ativa e limite de vedagao para lotes
entre 10.000 m? e 20.000 m?, além de limitar a isencdo de outorga onerosa a metade da outorga
equivalente a parcela do lote destinada a fruicdao publica.

O alargamento do passeio publico foi disposto no Plano Diretor Estratégico de forma obrigatdria
para as areas de EETU e ampliada na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo: se antes a
largura minima de 5 metros incidia apenas para as faces de lote com frente para o eixo de
transporte, agora a largura minima de 5 metros se aplica a todas as faces de lote em EETU.

O Plano Diretor Estratégico estabeleceu também as Zonas Especiais de Preservagdo Cultural -
ZEPEC, as Zonas Especiais de Preserva¢cdao Ambiental - ZEPAM e as Zonas Especiais de Preservacao -
ZEP, que visam a preservac¢do do patrimonio cultural e ambiental do Municipio. Tal preservagao é
incentivada com a instituicdo da Transferéncia do Direito de Construir, que incide sobre imdveis
em ZEPEC-BIR (Bens Imdveis Representativos) e em ZEPAM.

Entretanto, a instituicdo das ZEPEC limita as transformagdes pretendidas nas areas de EETU ndo
apenas no imével tombado, mas também em seu entorno: as areas envoltérias podem restringir
por exemplo o gabarito de altura. Assim, além da impossibilidade de alargar o passeio publico para
amplia¢do das calgadas em imdveis demarcados como ZEPEC, seu entorno pode ndo conseguir o
adensamento e a qualificagdo urbana pretendidos, em vista das limitacGes colocadas pelas
resolugdes de tombamento.

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo também estabeleceu a area e o comprimento
maximos de quadra, regramento importante para a qualificagdo urbana e aumento da urbanidade,
por tornar a cidade mais acessivel e amigdvel ao pedestre.

Foi introduzida pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, ainda, a Quota Ambiental,
instrumento que exige do empreendedor o atendimento de uma pontuagdo minima para que
lotes acima de 500 m? contribuam com a qualidade ambiental da cidade. Esta pontuagio pode ser
atendida pelo plantio de arvore, reservagdao de agua pluvial, cobertura e fachada verdes, entre
outras alternativas, o que vai muito além da exigéncia imposta pela legislagdo anterior, limitada ao
atendimento da taxa de permeabilidade.
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Apds a anadlise dos temas nos quais se englobam os objetivos do Plano Diretor Estratégico,
podemos concluir que no geral ndo faltam instrumentos passiveis de aplicagdo visando a
transformacdo dos EETU. Isso ndo significa, no entanto, que eles sejam adequados a uma
transformacdo que vise a inclusdo social e a qualificagdo urbana, como demostraremos a seguir.

DAs LACUNAS PARA INCLUSAO SocIAL NOS EETU

Diante da analise desenvolvida do capitulo anterior é inegavel que os instrumentos apresentados
tém o conddo de induzir transformagdo no territério dos EETU. Embora sejam mudancas que
dependam da aceitacdo do mercado e necessitem de longo prazo para serem executadas, nota-se
gue o Plano Diretor Estratégico e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢do do Solo estabeleceram
uma série de disposi¢cOes autoaplicaveis para a efetivagdo do adensamento, da qualificagdo urbana
e ambiental e da diversificacdo de atividades. Também é notdvel o avango dos regramentos
relacionados a doagdo de areas publicas, necessaria para equilibrar o adensamento proveniente
de novos empreendimentos ou parcelamentos com a oferta de servigos publicos. Em relagdo a
mobilidade, pela primeira vez vincula-se o crescimento da cidade aos eixos de transporte publico
incorporando mecanismos para se repensar a légica do automovel no desenvolvimento urbano.

O ponto mais fragil nos regramentos propostos para a area dos EETU, entretanto, diz respeito a
produgdo de habitacdo de interesse social nas areas dotadas de infraestrutura. Com a alteragdao
imposta ao a Cota de Solidariedade, os Unicos mecanismos de garantia de produgdo de HIS junto
aos EETU sdo as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, que podem ser impulsionadas pelo
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios - PEUC, caso este continue a ser efetivamente
aplicado.

Além disso, a Lei de Zoneamento instituiu algumas altera¢des as determinag¢des do Plano Diretor
Estratégico. A principal delas refere-se as disposi¢cdes do art. 174, chamado de dispositivo “anti-
crise”, que flexibiliza, pelo prazo de 3 anos, o niumero de vagas ndo computaveis para usos
residenciais e aumenta a cota parte maxima para 30m? de terreno por unidade residencial na Zona
Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana - ZEU. Na pratica, para um projeto que faz uso do
coeficiente de aproveitamento maximo, esta alteracdo significa que a drea computavel maxima
por unidade passou de 80m? para 120m? (o que ndo corresponde a drea efetiva da unidade, uma
vez que pode incluir eventuais dreas computaveis destinadas ao uso comum ou de apoio e ndo
considera as dreas ndao computaveis internas as unidades), ou seja, resultando unidades
habitacionais maiores com duas vagas de estacionamento ndo computaveis por unidade, ao invés
de uma, como regrado pelo Plano Diretor Estratégico. Tal alteragdo influencia diretamente no
publico alvo do empreendimento, prejudicando a provisdo de moradia para classes mais baixas
nos Eixos.

Embora se trate de um mecanismo transitério e improrrogavel, visando melhorar a aceitagdo do
mercado em relagdo aos EETU, o artigo 174 prejudica o alcance dos objetivos do Plano Diretor
Estratégico relacionados a mobilidade e a inclusdo social, uma vez que o maior nimero de vagas e
a area das unidades impactam diretamente no preco do imodvel, no publico alvo dos
empreendimentos e no estimulo ao transito da regido. Deve-se considerar, ainda, que embora
aplicavel por um periodo de 3 anos, em vista do direito de protocolo assegurado pelo artigo 162
da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo, ndo é possivel neste momento a determinacéo
exata do impacto deste dispositivo no tempo. Neste sentido, o artigo 174 constitui um retrocesso
tanto do ponto de vista da mobilidade, do adensamento populacional e da inclusdo social nos
EETU
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Cabe ressaltar que as modificagdes na Cota de Solidariedade e no artigo 174 foram introduzidas na
reta final da etapa de revisdo, respectivamente, do Plano Diretor Estratégico e da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo conduzida na Cdmara Municipal dos Vereadores (CMSP).
Importante observar que, embora ndo haja determinacgdo legal quanto a forma de condugdo do
processo participativo na CMSP, a ampla discussao publica realizada pelo poder executivo gerou a
expectativa de que tais altera¢cdes fossem mais profundamente discutidas no poder legislativo, o
gue ndo ocorreu.

Ademais, apesar das manifestacdes de especialistas e mobilizagcdes populares contra ambos os
dispositivos, estes ndao foram vetados pelo entdo prefeito, o que evidencia o processo politico de
elaboracdo destas leis, marcado por lobby dos grupos dominantes, incluindo o préprio mercado
imobiliario, e pela necessidade de acordos para sua aprovacao. Tais altera¢cdes evidenciam o que
colocou Martins (2003), ao comentar o processo de elaboragdo da legislagdo paulistana em 2002 e
2004:

“E da natureza do Direito assegurar direitos. No entanto, o Direito, de um
modo geral, e particularmente o direito urbanistico, é muitas vezes invocado
como recurso para manutengdo do status quo em detrimento de processos de
transformagdo que justamente visem a assegurar direitos. As transformagdes,
principalmente as urbanas, acabam sendo feitas informalmente ou ao arrepio
da lei.”

Retomando a andlise da Figura 2 — “Areas com C.A. igual ou maior a 4” apresentada no Capitulo 1
nota-se que a concentragdo das areas passiveis de maior potencial construtivo, formadas em
especial pelos EETU Existentes e operagdes urbanas em vigor, evidenciam a analise de Villaca
(2011) quanto a concentragdo de investimentos no quadrante sudoeste da cidade, local onde
moram as classes mais ricas.

“0 estudo da segregac¢do das camadas de mais alta renda, ou dos mais ricos (e
por oposicdo, a das classes de mais baixa renda), encarado do ponto de visa de
uma regido geral da cidade, permite as seguintes articulagGes:

- Com os aspectos politicos: por meio da legislagdo urbanistica, da atuagdo do
Estado, especialmente sobre o sistema de transportes (produtor, como
veremos adiante, de “localizagGes”) ou da localizagdo dos aparelhos do Estado.
O Quadrante Sudoeste, enfatizado antes, é privilegiado tanto por esse sistema
como por essas localizagdes.

- Com os aspectos econdmicos: especialmente por meio do mercado da terra,
formagdo dos pregos da terra e pela atividade imobilidria. Essas sdo muito
mais dindmicas no Quadrante Sudoeste e a terra ali tem prego mais alto
(outras coisas sendo iguais).” (VILLAGA, 2011)

Assim, a fragilidade dos regramentos para a inclusdo social nos EETU, conforme desenvolvido
neste estudo, somente ird agravar o carater excludente da urbanizagdo paulistana, concentrando
as melhorias urbanas e elevando o valor da terra em dreas ja atualmente valorizadas e, por
contrapartida, expulsando aqueles que ndo tem possibilidade de arcar com seus custos. No
mesmo diapasdo, caso haja efetivagdo dos EETU Previstos, que conforme Figura 3 — “Areas com
C.A. igual ou maior a 4 caso sejam implantados os eixos previstos” estdo concentrados na zona
leste, a populagdo mais pobre moradora destes locais também serd prejudicada.

Nesse sentido, o discurso da necessidade de flexibilizagdes dos instrumentos propostos na
legislacdo urbanistica reflete interesses de camadas especificas da sociedade, que ndo consideram
os impactos negativos da segregacdo socioespacial no territério urbano.
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CoNcCLUSAO

Iniciamos o presente artigo constatando o fato de que dos processos participativos de revisdo da
legislagdo urbanistica paulistana sobrevieram leis importantes como a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo e o Plano Diretor Estratégico. Este ultimo, especialmente, foi anunciado como
uma legislacdo que teve o conddo de condensar e, sobretudo, equilibrar interesses dos mais
diversos grupos sociais, representando, assim, “um pacto da sociedade em direcdo a justica social,
ao uso mais racional dos recursos ambientais, a melhoria da qualidade de vida e a intensa
participacgdo social nas decisdes sobre o futuro de Sdo Paulo” (Sdo Paulo (cidade), 2015, pg.09).

Entretanto, o que se verificou no presente estudo é que, ao nos debrugarmos em uma analise um
pouco mais aprofundada dos instrumentos dispostos - no caso, os Eixos de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana (EETU) enquanto instrumento fundamental de efetivacdo da orientacdo do
desenvolvimento urbano em func¢do do sistema de transporte publico e coletivo - concluimos que
os efeitos sociais e territoriais de sua aplicacdo nos termos estipulados vem ao encontro dos
interesses de uma classe dominante, tanto porque beneficia um mercado de luxo voltado para
satisfazé-la quanto porque reforca e dissemina a segregacdo socioespacial ja consolidada nos
territérios do Quadrante Sudoeste do Municipio e a ser multiplicada nas dreas de influéncia dos
EETU Previstos.

Isso ndo significa, por outro lado, que alguns dos regramentos nao tenham impactos positivos e
sejam adequados aos objetivos que pretendem concretizar - como é o caso da majoragdo do
Coeficiente de Aproveitamento, a diversificagdo dos usos, etc. -, ou que outros ndo sejam
simbdlicos e significativos - como é o caso do critério de manutenc¢do das areas demarcadas como
ZEIS-3 ao longo dos eixos. Neste sentido, o reconhecimento e manutengao de tais regramentos se
faz importante para a efetivacdo dos objetivos elencados pelo Plano Diretor Estratégico. Mas seria
enviesada uma analise que ndo ressaltasse que justamente aqueles regramentos que teriam maior
capacidade de impactar a transformacgao urbana dos eixos no sentido de uma inclusdo social por
meio, principalmente, da garantia de moradias de baixa renda, restou prejudicada na versao final
das leis. O caminho nao seria flexibilizar ou desprezar os regramentos, mas, a partir do diagndstico
evidenciado neste artigo, desenvolver formas alternativas de garantia da justica social em todo o
Municipio, especialmente nas areas dos EETU.
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