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comuns nas periferias
Construida com grande participacao popular,
nova Lei do Zoneamento busca criar normas
mais simples e proximas da Sao Paulo real

Fausto Salvadori | fausto@camara.sp.gov.br

nhecido bateu na porta da casa sem
muros nem grades da bibliotecaria
aposentada Maria Esméria Nogueira
Santos, 66 anos, no Jardim Vera Cruz,
zona oeste de Sdo Paulo. O homem per-

Em 30 de outubro de 2014, um desco-

guntou se Esméria gostaria de vender
a casa onde mora hd mais de 40 anos.
“Fiquei assustada porque minha vida estd
estruturada aqui e nao tenho vontade de
sair”, conta. Mais tarde, ao descobrir que
outros moradores também estavam sen-
do procurados para vender suas residén-
cias, ficou ainda mais preocupada.

O bairro Vera Cruz, assim como a vi-
zinha Vila Anglo, fica a poucos minutos
do cendrio de prédios altos, barulho e
trafego intenso que habitam o entorno
da estacao de metr6 Vila Madalena; mas,
com casas térreas e sobradinhos, ruas
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pequenas onde as criangas jogam bola e
moradores que conhecem uns aos outros
pelo nome, parece estar em uma cidade
do interior. E bem isso o que seus mora-
dores temiam perder. “A gente tem uma
vida tranquila, respeitosa, fraterna, toda
uma histéria sedimentada, que de repen-
te estava ameacada”, relembra Esméria.

Ela resolveu fazer alguma coisa.
Marcou uma reunido com os vizinhos
numa pracga do bairro, em 2 de novem-
bro. Mesmo debaixo de chuva, o encon-
tro atraiu 28 pessoas. “Uma viiva chegou
chorando, disse que a casa era a inica coi-
sa deixada pelo marido e que, se vendesse,
nao tinha para onde ir”, conta. Naquele
dia fundaram o Movimento Amigo da
Vila Anglo e Jardim Vera Cruz (Mava) e
decidiram resistir. S6 faltava descobrir
como. “O problema do brasileiro é niao

Fonte: Lei 16.402/2016
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Eixos de transporte publico
Incentiva prédios maiores perto de
estacOes de trem, metr6 e
corredores de 6nibus, com fachada ativa
(comércio no centro) e calgadas largas

Prédios sobre estacoes de metro

Autoriza prédios de moradia
em cima e no entorno de estacoes
de metr6 e terminais de onibus
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conhecer as leis. Foi ai que comecei
a estudar a legislacdo.”

Estudando, Esméria aprendeu
sobre o Plano Diretor Estratégico
(PDE), que traca as regras gerais do
planejamento da cidade. O atual PDE,
aprovado pela Camara Municipal
de Sao Paulo (CMSP) e sanciona-
do pela Prefeitura em 2014, buscou
romper com uma légica de pensar o
Municipio implantada pelo prefeito
Prestes Maia a partir dos anos 30, ba-
tizada de Plano de Avenidas, que pri-
vilegiava os automéveis e os grandes
deslocamentos. O novo Plano Diretor
busca o contrdrio: aproximar mora-
dia e emprego e incentivar as pessoas
a usarem mais o transporte publico.

Para isso, estabelece que as regi-
Oes préximas de estacdes de trem
e metr6 e de corredores de 6nibus
devem ter prédios mais altos, com
apartamentos menores € menos
vagas de garagens. Essas regioes
receberam o nome de Eixos de
Estruturaciao da Transformacao
Urbana Existentes e Previstos, onde

DECISIVA

0s construtores tém permissido de
erguer edificacbes com até cinco
vezes o tamanho do terreno, sem
limite de altura e sem ter de pagar
ao poder publico pelo direito de
construir, como ocorre em outras
partes da cidade. E por isso que a
casinha de Esméria e as de seus vi-
zinhos entraram no radar do mer-
cado imobilidrio: por ficar ao lado
do metro, a regido recebia um in-
centivo do poder publico para ser
adensada e verticalizada.

SONHAR E FAZER ACONTECER

No ano passado, o Mava juntou-
-se a outras quatro associacoes de
bairro da regido: Movimento de
Preservacao do Sumarezinho e Vila
Madalena, Sociedade Amigos da Vila
Madalena, Associacao de Moradores
por uma Vila Madalena Melhor e
SOSsego Vila Madalena. Passaram,
entdo, a participar das discussoes
em torno do projeto de lei (PL)
272/2015, que estabelecia as regras
de parcelamento, uso e ocupagao do

Sugestoes de Esméria foram aceitas na nova lei e ajudaram a preservar seu bairro
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solo em Sao Paulo - em outras pala-
vras, o zoneamento da cidade.

Alei complementa o Plano Diretor
Estratégico: enquanto o PDE da as
linhas gerais, a Lei de Zoneamento
faz o detalhamento. E a norma que
explica os usos permitidos em cada
rua da cidade, em quais enderecos
pode haver comércio, residéncia ou
ambos, entre outras regras.

Para entrarem bem municiadas
no debate do Zoneamento, as cin-
co associagcdes contrataram o tra-
balho do arquiteto Francisco Luiz
Scagliusi, doutor em arquitetura e
urbanismo pela Universidade de Sao
Paulo (USP). Ele apontou os riscos
de um processo de verticalizagdo na
regido - que, naquele momento, ja
vinha com tudo. “As construtoras ja
estavam comprando lotes, fazendo
demoli¢oes e produzindo edificios
de grande altura, principalmente na
Vila Madalena”, aponta o arquiteto.

Isso porque o projeto da Lei
de Zoneamento, elaborado pela
Prefeitura, seguia a orienta¢ido do
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NOVO USO e Estacdo de metré Belém, onde a nova lei permite construir moradia e comércio

PDE e transformava uma regido de
aproximadamente 700 mil m? no
entorno da estacao Vila Madalena
numa Zona Eixo de Estruturacao da
Transformacao Urbana (ZEU), para
verticalizacdo e adensamento. O es-
tudo de Scagliusi, contudo, mostrou
que vdrios trechos marcados como
ZEU nao deveriam receber uma inva-
sao de prédios altos: algumas quadras
estavam localizadas em encostas mui-
to ingremes, onde é perigoso erguer
construcoes altas, outras tinham cal-
cadas estreitas, parte delas era de uso
exclusivamente residencial consolida-
do ha décadas e em outras havia pra-
¢as e dreas publicas com nascentes.
As associacoes de moradores
apresentaram e discutiram suas su-
gestoes ao longo dos nove meses em
que os vereadores debateram a Lei de
Zoneamento. O PL foi aprovado em
2 de marc¢o pela Camara Municipal
e sancionado 20 dias depois pela
Prefeitura, transformando-se na lei
16.402,/2016. A versao final do texto
legal incorporava parte das sugestoes

dos moradores e reduziu em 200 mil
m? a abrangéncia da ZEU no entorno
da estagao Vila Madalena - na prati-
ca, salvando da verticalizacao areas
como o Jardim Vera Cruz e a Vila
Anglo. “Foi uma vitéria da comuni-
dade”, saudou o arquiteto Scagliusi.
A lei também estabeleceu, para toda
a cidade, um limite de 28 metros de
altura para os prédios construidos em
dreas muito ingremes.

“Sabe, quando a comunidade par-
ticipa, fica bom”, resume Esméria,
com um sorriso, diante da casinha
onde ela continua a viver e da qual
h4 poucos meses pode retirar, com
alivio, uma faixa pendurada na fa-
chada que avisava: “Nao vendemos
ou trocamos esta casa”.

PARTIGIPA(,‘T\O QUALIFICADA

A construcao da Lei de Zoneamento
colecionou varias histérias como a de
Esméria. Em nove meses, a Cimara
de Vereadores realizou 48 audiéncias
publicas, em todas as regides da cida-
de, com a presenca de 8 mil pessoas.

Recebeu mais de 5 mil sugestoes, en-
viadas pessoalmente ou pelo portal
da Casa. Durante o processo, mora-
dores buscaram mobilizar nas pré-
prias comunidades os seus especia-
listas, como advogados e arquitetos,
que deram contribuicoes valiosas.
Um dos grandes avangos em re-
lacdo a Lei de Zoneamento anterior,
de 2004, foi a aproximacdo com a
Sao Paulo real. Além disso, as novas
regras procuraram refletir os usos
que as pessoas ja fazem da cidade
em seu dia a dia, mais do que impor
o que deveriam fazer. Tanto que o
mapa do zoneamento (veja na pag.
32 ) se baseou na localizac¢do real das
residéncias e dos comércios e servi-
¢os, obtida a partir de informacoes
fornecidas pela Secretaria Municipal
de Financas sobre o Imposto Sobre
Servigos (ISS) e o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) residen-
cial e comercial. Com isso, segundo

ARQUITETO ¢ Francisco Scagliusi
elaborou estudo que ajudou a salvar
os sobrados da Vila Anglo

Ricardo Rocha/CMSP
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Zona Especial de
Preservacao (ZEP)

Parques destinados a preservacdo
dos ecossistemas

Zona Eixo de Estruturacao
da Transformacao
Urbana (ZEU)

Areas proximas ao transporte
publico. Permite altas densidades
demografica e construtiva

Zona Especial de Protecao
Ambiental (Zepam)
Area para preservacdo e prote¢ao
do patrimdnio ambiental

Zona de Preservacao
e Desenvolvimento
Sustentavel (ZPDS)

Destinada a atividades como
agricultura, extracdo mineral
e turismo

Zona Mista (ZM)
Predomina uso residencial, com
baixas e médias densidades
construtiva e demografica

Zona Predominantemente
Residencial (ZPR)

Para uso principalmente
residencial, com densidades
construtiva e demografica baixas

Zona Predominantemente
Industrial (ZPI)

Principalmente para usos
industriais

O NOVO ZONEAMENTO

Zona Exclusivamente

Residencial (ZER)
S0 residencial, com densidade
demografica baixa

Zona Especial

de Interesse Social (Zeis)
Destinada a moradia digna para
apopulagdo de baixa renda

Zona Eixo de Estruturacao
da Transformacao
Metropolitana (ZEM)

Como a ZEU, s6 que articulada ao
sistema de transporte da Grande SP

Zona de Centralidade (ZC)
Principalmente para comércio e
servicos, com médias densidades
construtiva e demogrdfica

Zona de Desenvolvimento

Econdmico (ZDE)
Para atividades produtivas ligadas
ao desenvolvimento tecnoldgico

Zona de Ocupacao
Especial (ZOE)

Areas que necessitam de um
zoneamento especifico

Zona Corredor (ZCOR)
No limite das zonas
residenciais, permite alguns
usos nao residenciais

’ Hidrografia

Fonte: Lei 16.402/2016

os vereadores que participaram da elabo-
racao da lei, grande parte dos iméveis que
estavam irregulares passou a ficar em dreas
compativeis com o zoneamento.

A nova legislacao também simplificou as
normas para a regularizacdo das atividades
de comércio e servigos. Se antes havia regras
proprias para cada uma das 31 subprefei-
turas, o novo zoneamento reuniu em uma
Unica lei as normas para toda a cidade e es-
tabeleceu classificacdoes de uso e ocupagao
do solo que valem para todos os bairros, seja
o Itaim Bibi ou o Itaim Paulista.

Na busca de uma cidade mais humana e
aberta, em que paulistanos tenham a possibi-
lidade de compartilhar os espagos publicos,
0 novo zoneamento incentiva a constru¢io
de prédios com fachada ativa (comércio no
térreo) e a fruicio publica (abertura no tér-
reo para a circulacao livre de pessoas) nao
apenas ao longo dos eixos de transporte,
como previa o Plano Diretor, mas também
nas zonas de centralidade, que correspon-
dem a 8% do Municipio.

Um principio parecido também foi apli-
cado nas periferias pobres de Sao Paulo,
batizadas de Macroareas de Reducao da
Vulnerabilidade. Com uma diferenca. Nessas
areas as fachadas mistas ja existem hd mui-
to tempo, na forma de pequenos comércios
que funcionam no térreo de sobrados, ocupa-
dos por familias nos pavimentos superiores.
Nesse caso, o papel da Lei de Zoneamento
foi o de reconhecer a existéncia legal dessas
construcoes, consideradas irregulares pela le-
gislacdo anterior. Segundo os vereadores que
participaram da discussdo, permitir que me-
tade do espaco das construgdes na periferia
sirva a atividades econémicas tem a vantagem
de desconcentrar a riqueza no Municipio.

Outra novidade da Lei de Zoneamento
que deve trazer efeitos rapidos é a permissao
para construcio de prédios de moradia, co-
mércio e servigos sobre as estacdes de trem
e metro e nos terminais de 6nibus. Dias apds
aaprovacao, a Secretaria Estadual da Habita-
¢do anunciou que pretende abrir um edital
para uma Parceria Publico-Privada (PPP) com
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SOSSEGO ° Em debate, moradores pedem manutencéo de areas
residenciais, com pouco barulho (maximo de 40 decibéis)

o objetivo de instalar 7 mil moradias
em cima e no entorno das estacoes
Bresser, Belém e Bras do metro.

POLEMICAS E DEBATES

Um dos pontos mais controversos
do novo zoneamento foi a permissao
para a construgao de apartamentos
maiores e com mais de uma vaga de
garagem ao longo dos eixos de trans-
porte. A autorizacdo, concedida ao
mercado pelos préximos trés anos,
modificou a orientacao do Plano
Diretor Estratégico, que previa no
mdximo uma vaga de garagem por
unidade habitacional. A justificativa
¢é que a alteragdo era necessaria para
estimular o mercado imobilidrio e
combater a crise econémica.

A permissao, contudo, ndo foi
unanimidade entre os vereadores.
Um dos argumentos é que a mudanca
distorceu o espirito do PDE e, em vez
de atrair familias de classe média bai-
Xa para os eixos de transporte e evitar
o uso de carro, como previa o Plano
Diretor, a lei aprovada se limitou a
atender ao interesse das construtoras
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de beneficiar o mercado das classes
altas e incentivar o uso do automével.
Apesar das concessoes, o merca-
do imobilidrio nao ficou totalmente
satisfeito com a nova lei, a julgar pelo
posicionamento de Renato Ventura,
vice-presidente-executivo da Associa-
¢do Brasileira de Incorporadoras Imo-
bilidrias (Abrainc). A Apartes, ele elo-
giou o processo de participa¢do nos
debates e a proposta de adensamento
nos eixos de transporte, mas afirmou
que “de alguma forma se manteve a vi-
sao de que o mercado é algo que deve
ser controlado, e ndo um parceiro pelo
crescimento adequado da cidade”.
Outro ponto polémico foi a pro-
posta da Prefeitura de ampliar a
presenca de comércio e servicos em
alguns bairros nobres, como Jardins
e Pacaembu, definidos como Zonas
Exclusivamente Residenciais (ZERs).
Apds muitos protestos, o projeto de
lei recuou em muitos pontos com
relacao as ZERs. Mesmo assim, o re-
sultado final desagradou a parte dos
representantes das associacoes de
bairros dessas regides. “A lei aumen-

tou a incomodidade e os conflitos en-
tre as diferentes areas da cidade. Ha
casos de bairros totalmente residen-
ciais que terminaram cortados por
uma rua comercial”, afirma a advo-
gada Célia Marcondes, presidenta da
Sociedade dos Amigos e Moradores
do Bairro Cerqueira César.

ETAPAS SEGUINTES

Concluidas as revisdes do Plano
Diretor e da Lei de Zoneamento, o
que vem a seguir? O préximo passo
foi discutir um novo Cédigo de Obras,
cujo projeto de lei foi aprovado no
Plenario da CMSP em 1° de julho e
seguiu para san¢ao do Executivo.

Além do cédigo, também fazem
parte do planejamento da cidade
de Sdo Paulo os Planos de Bairro.
De acordo com o arquiteto Valter
Caldana, diretor da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Univer-
sidade Presbiteriana Mackenzie, “os
Planos de Bairro sao a melhor forma
de pegar o que estd escrito no PDE
e na Lei de Zoneamento e transfor-
mar em materialidade, ao levar essas
questoes a escala humana”.

Nesse processo, o arquiteto de-
fende que as ligoes aprendidas com
o debate travado na Camara Muni-
cipal podem ser de grande ajuda.
Segundo ele, nunca uma lei urbanis-
tica foi debatida em Sdo Paulo com
tanta participacdo: “as discussoes
em torno da Lei de Zoneamento
conduzidas pela CMSP foram um
marco, porque tiveram um trabalho
de participag¢io e comunica¢ido com
a sociedade que foi inédito”.

Sejam quais forem os préximos
passos, daqui a 13 anos, em 2029,
quando Sao Paulo fizer a préxima re-
visao da sua Lei de Zoneamento, sera
possivel descobrir quais sonhos discu-
tidos no Paldcio Anchieta couberam
dentro da realidade da cidade. El
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