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RESUMO

O zoneamento se destaca dentre os instrumentos de planejamento urbano, pois
permite direcionar, condicionar e controlar o desenvolvimento urbano,
especialmente em areas de desenvolvimento orientado ao transporte. Este é o caso
do municipio de Sao Paulo, que estabeleceu em seu Plano Diretor de 2014 e Lei de
Zoneamento de 2016, as Zonas Eixo de Estruturacdo e Transformac¢ido Urbana
(ZEU) e Eixo de Estruturagao e Transformacdo Urbana Previsto (ZEUP), para
adensar e qualificar os entornos das estacdes de transporte de massa. O objetivo
desse trabalho é analisar a distribuicdo das zonas de uso e ocupagao do solo em
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areas de influéncia de um quilometro de esta¢des de transporte selecionadas no
municipio de Sao Paulo — Tatuapé, Tucuruvi, Vila Prudente e Lapa. Foram
processadas bases georreferenciadas da Prefeitura no software QGIS, relativamente
ao zoneamento vigente e as outorgas onerosas concedidas entre 2000 e 2019. O
trabalho é produto de pesquisa desenvolvida por docente, pds-doutorando, pos-
graduandos e graduandos. Os resultados mostram que ha grande heterogeneidade
no zoneamento constante do raio de abrangéncia analisado, sendo, em média,
apenas 1/3 do territorio classificado como ZEU/ZEUP e que a auséncia dessas
zonas, como no caso da Lapa, pode ter afetado a atratividade da regidao por novos
empreendimentos.

Palavras-chave: Instrumentos de planejamento urbano, DOT, Adensamento
construido.

ABSTRACT

Zoning stands out among urban planning instruments, as it allows directing, conditioning
and controlling urban development, especially in transit-oriented development areas. This is
the case of the municipality of Sdo Paulo, which established in its 2014 Master Plan and
2016 Zoning Law, the Axis Zones of Urban Structuring and Transformation (ZEU) and
the Planned Axis Zones of Urban Structuring and Transformation (ZEUp), aiming at
densifying and qualifying the surroundings of mass transport stations. The objective of this
work is to analyze the distribution of land use zones in areas of influence of one kilometer of
selected transport stations in the city of Sdo Paulo — Tatuapé, Tucuruvi, Vila Prudente and
Lapa. Georeferenced databases of the Municipality were processed in the QGIS software, in
relation to the current zoning and the onerous grants payed between 2000 and 2019. The
work is the product of research carried out by professor, post-doc, graduates and
undergraduates. The results show a great heterogencity in the zoning of the analyzed
coverage radius, being, on average, only 1/3 of the territory classified as ZEU/ or ZEUp.
Moreover, the absence of these zones, as in the case of Lapa, may have affected the
attractiveness of the region by new developments.

Keywords: Urban planning instruments, TOD, Built density.
1INTRODUCAO

O zoneamento municipal ¢ um dos instrumentos de planejamento e desenvolvimento urbanos mais
importantes, difundidos e utilizados no Brasil. Estabelece os usos e formas de ocupacido incentivadas,
desincentivadas, permitidas e proibidas, além de mecanismos de incentivo e controle do desenvolvimento
urbano, orienta aspectos de aproveitamento e uso do espago urbano, bem como de sua qualificacdo social
e ambiental. Relacionado dentre os instrumentos de ordenamento territorial no Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001), o zoneamento é constituido sob a forma de politica publica municipal, condicionando o
adensamento e a verticalizagdo urbanos, as relagdes de vizinhanga, a demanda por infraestrutura e o
mercado imobiliario.

Ao zoneamento municipal podem se integrar diversos outros instrumentos de planejamento e
desenvolvimento urbano, tais como as zonas especiais de interesse social (ZEIS) e a outorga onerosa do
direito de construir. Um levantamento realizado pelo IBGE (2019) identificou que mais de 90% dos
municipios brasileiros com mais de 20.000 habitantes, possuiam plano diretor, conforme preconiza a
Constitui¢ao Federal de 1988. Dos 5.570 municipios do pais, 61,9% tém legislacdo sobre zoneamento ou
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uso e ocupacao do solo, 55,1% tém legislagao sobre ZEIS e 40,3%, legislacdo sobre outorga onerosa do
direito de construir, ou solo criado, conforme Figura 1.

No municipio de Sao Paulo, o zoneamento vigente se estabeleceu em 2016 com a Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagao do Solo — LPUOS (PMSP, 2016), baseada no Plano Diretor Estratégico de 2014 (PMSP,
2014), que redefiniu a distribuicdo de zonas e respectivos parametros urbanisticos, com o objetivo
principal de “humanizar e reequilibrar Sao Paulo, aproximando moradia e renda e enfrentando as
desigualdades socioterritoriais”. Dessa forma, o entorno de diversas estagdes de transporte de massa, em
um raio médio de 500m, foi revalorizado por meio da defini¢do de uma zona especifica, denominada
Zona de Estruturacdo Urbana (ZEU). A ZEU ¢ voltada ao adensamento populacional e construtivo, e
promocgao do desenvolvimento de centralidades locais, com incentivos ao uso misto, comércio voltado
para as vias e circulagdo local a pé. Além da ZEU, o zoneamento demarca as Zonas de Estruturagao
Urbana Prevista (ZEUp), que trazem caracteristicas de uso e ocupagdo do solo semelhantes a ZEU, as
quais serao ativadas quando um dado eixo de transporte previsto entrar em operacao.

Figura 1 - Percentual de municipios com instrumentos de planejamento
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Fonte: Adaptado de IBGE (2019)

Entretanto, a configuracdo da ZEU gera alguns questionamentos quanto a efetividade dos territorios
demarcados para a promocao da caminhabilidade como importante meio de mobilidade urbana, assim
como da integragao das politicas de promogao de empreendimentos, inclusive habitacao de interesse
social.
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O objetivo desse trabalho é analisar a distribuicdo das zonas de uso e ocupagao do solo em areas de
influéncia de um quilometro de esta¢des de transporte selecionadas no municipio de Sao Paulo, conforme
lei de zoneamento vigente desde 2016, confrontando-a com a localizagdao e a concentracdo de novos
empreendimentos imobilidrios sujeitos ao pagamento da outorga onerosa, portanto, empreendimentos
com maior potencial construtivo agregado.

2 METODOLOGIA

A analise é pautada no estudo do raio de um quilémetro no entorno das esta¢des do Tatuapé, do Metr6/
Trem (CPTM), Tucuruvi, do Metrd, Vila Prudente, do Metrd, e Lapa, de Trem (CPTM, linha Rubi). Essas
estagOes estdao em diferentes regides do municipio de Sdo Paulo e apresentam entornos com configuragdes
morfologicas distintas, mas em crescente processo de adensamento urbano.

A distancia de 1 km foi definida com base na indica¢ao da literatura para possiveis distancias caminhaveis
de 1 até 1,5 km, o que, aproximadamente, estaria nesse raio de influéncia (ITDP, 2017). Além disso,
avaliando as distancias caminhadas pelos entrevistados da Pesquisa Origem e Destino (OD) da Regido
Metropolitana de Sao Paulo (RMSP) de 2017, é observada uma concentragdo maior de viagens entre 1 a 1,6
km (Tabela 1), o que refor¢a a escolha do raio adotado nesse estudo.

Tabela 1 - Distribuigao da distancia de caminhada na RMSP em 2017

Tempo de . Veloc‘idade média de Distancia méaxima de N1’1.mer0 de % das viagens
caminhada (min) caminhada (km/h) referéncia (m) viagens
até 10 5 até 833 147 6,3
10-20 5 de 833 a 1.666 772 33,1
20a30 5 de 1.666 a 2.500 515 22,1
30 a40 5 de 2.500 a 3.333 486 20,8
mais de 40 5 mais de 3.333 413 17,7
Total 2333 100,0

Fonte: Os autores (2021), utilizando dados da Pesquisa OD da RMSP (CMSP, 2017).

As bases georreferenciadas da plataforma Geosampa da Prefeitura de Sao Paulo, relativamente as quadras
e legislacdo de uso e ocupacdo do solo, bem como cadastro de empreendimentos construidos mediante
pagamento da outorga onerosa do direito de construir, até 01/06/2019 (PMSP, 2021), foram processadas no
QGIS 3.10 ou superior.

3 AREAS URBANAS ESTUDADAS

As areas estudadas foram selecionadas conforme parametros de densidade populacional e de empregos,
indice de compactacdo e de diversidade de uso, analisados nas 32 subprefeituras do municipio, expostos
em Cruz, Marins e Kurokawa (2021), combinados com a analise da circulacdo de pessoas para acesso as
estagOes de transporte, seguindo resultados da Pesquisa OD da RMSP (CMSP, 2017).
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Conforme mapa da Figura 2, a estagdo do Tatuapé tem seu perimetro de andlise dentro da subprefeitura
da Mooca, e a estagdo do Tucuruvi e sua area de influéncia estao localizados na subprefeitura de Santana-
Tucuruvi. Ja os entornos das estagdes da Lapa e Vila Prudente estao localizados nas subprefeituras de
mesmo nome.

Figura 2 — Localizacdo das areas de estudo nas subprefeituras do municipio de Sao Paulo
/
N
AVII'A\PRUDENTE
Legenda
@ Estacbes de Metrd
@ Estacbes de Trem
0 5 10km [ Subprefeituras de Estudo
|| [_] Subprefeituras do Municipio de S&o Paulo

Fonte: Os autores (2021), utilizando dados de Geosampa (PMSP, 2021)

Os instrumentos da politica urbana orientam as praticas de uso e ocupagao de solo, que podem ser
avaliadas por meio de indices e indicadores. Para as divisdes administrativas consideradas (Tabela 2),
nota-se que as densidades populacionais variam de 75 a 135 hab./ha, sendo a média municipal de
73hab./ha. No que se refere a densidade de empregos, as areas estudadas tem de 35 emp./ha a 97 emp./ha,
quando a média municipal é da ordem de 39 emp./ha. Do ponto de vista territorial, as areas possuem
indice de compacidade de 0,594 a 0,792, configurando areas compactas. Quanto a diversidade, os valores
variam entre 0,212 e 0,480, o que as caracteriza de pouco diversa a diversa, no caso da Vila Prudente.
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Tabela 2 — Caracterizacao das subprefeituras da Lapa, Mooca, Santana-Tucuruvi e Vila Prudente, no
municipio de Sao Paulo

Dens. o Dens. o £l £ 1.
Subprefeitura  Populac. S0 empregos S0, e edade
(hab/ha) P (trab./ha) P P
Lapa 75 1,51 97 6,40 0,245 0,594
Mooca 95 2,56 86 5,50 0,24.0 0,665
Santana - Tucuruvi 91 2,18 35 2,50 0,212 0,568
Vila Prudente 135 4,47 84 5,20 0,480 0,792

Fonte: Adaptado de Cruz, Marins e Kurokawa (2021)
3 RESULTADOS

A Figura 3 mostra o mapeamento do zoneamento das areas urbanas estudadas, conforme LPUOS vigente
desde 23/03/2016 no municipio de Sdo Paulo; ja a Tabela 3 traz a distribui¢do percentual das zonas
consideradas.

Na Vila Prudente, Tatuapé e Tucuruvi, verifica-se a demarcagao da ZEU em um raio médio de 500m a
partir das respectivas estagdes de metrd e também a demarcagdo da ZEUp, indicando a possivel
continuidade do padrado de desenvolvimento. Essas trés dreas também contam com a presenca marcante
de Zona de Estruturagao Metropolitana (ZEM), Zona de Centralidade (ZC) e Zona de Desenvolvimento
Econémico (ZDE) nas proximidades das estacdes. Essas outras zonas permitem passar do coeficiente de
aproveitamento basico de 1 para coeficiente de aproveitamento maximo de 2 mediante pagamento da
outorga onerosa, porém nao trazem o mesmo conjunto de estratégias previstas para a ZEU, relativamente
a inser¢ao dos empreendimentos no bairro e, tais como incentivos aos usos mistos, fachada ativa, fruicdo
publica e alargamentos de calgadas.

Ja no entorno da estagao da Lapa, verifica-se a predominancia absoluta da ZEM e auséncia de ZEU, o que
reduz o potencial construtivo maximo dos empreendimentos da regiao.

Tabela 3 — Percentual das zonas de uso e ocupagao do solo nas areas urbanas estudadas

% Zonas Lapa Tatuapé Tucuruvi V. Prudente Média das
areas estudadas

ZEU 0 35,10 35,40 25,93 23,94
ZEUp 0 18,43 7,60 9,49 8,79
ZEIS 0,11 4,22 0,60 4,90 2,41
ZEM, ZC e ZDE 75,56 13,88 22,50 16,48 32,50
Outras zonas 24,22 28,37 33,90 43,21 32,36

Fonte: Os autores (2021), utilizando dados de Geosampa (PMSP, 2021)
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Ainda quanto ao zoneamento, a participacao de ZEIS é minoritaria na proximidade de 1km das estagdes,
0 que gera discussdes sobre a efetividade do zoneamento quanto ao objetivo de reequilibrio
socioterritorial do Plano Diretor de Sdo Paulo, ja que nenhuma das demais zonas traz parametros de
incentivo ou obrigatoriedade relativamente a diversidade de provimento habitacional que inclua a
populacado de baixa renda.

Figura 3 — Zoneamento vigente nas areas estudadas no municipio de Sao Paulo: Tatuapé (A), Vila
Prudente (B), Lapa (C) e Tucuruvi (D

" ~
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Fonte: Os autores (2021), utilizando dados de Geosampa (PMSP, 2021)

Adicionalmente, a Figura 3 mostra a localizacdo dos empreendimentos com concessao de outorga onerosa
de 2000 a 2019, nas areas estudadas, e as Figuras 4 e 5, o quantitativo dessas concessodes. Verifica-se um
numero significativo de empreendimentos anteriores a 2011, sobretudo na regido da Lapa, ao passo que a
Vila Prudente e o Tatuapé receberam um pico de intervengdes entre 2011 e 2013. Das quatro areas,
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somente o Tucuruvi desenvolveu um ntimero mais expressivo de empreendimentos apos a vigéncia da
nova Lei de Zoneamento. Vila Prudente e Tatuapé tiveram uma quantidade intermediaria de
empreendimentos, enquanto a Lapa, apenas um.

Figura 4 — Outorgas onerosas concedidas de 2000 a 2019 nas areas de estudo
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4 CONCLUSOES

Conforme embasamento conceitual, o entorno de 1km de esta¢des de transporte de massa corresponderia
as areas localizadas a uma distancia caminhavel destes equipamentos urbanos e passiveis de
desenvolvimento de centralidades.

Os casos analisados no municipio de Sao Paulo mostram, entretanto, que ha grande heterogeneidade no
zoneamento constante desse raio de abrangéncia. Ha porgdes do territério demarcadas como ZEU e ZEUp
em que o zoneamento é alinhado com as diretrizes do DOT - uso misto, densidade populacional
integrada a densidade construida, alargamento de calgadas, fachada ativa, dentre outros — e estdo
presentes no Tatuapé, Vila Prudente e Tucuruvi. Entretanto, ha por¢oes consideraveis nessas areas, mas,
sobretudo, na Lapa, em que esse alinhamento nao ocorre.

Verificou-se ainda, a demarcacdo da ZEU teve efeitos diferenciados na promogao do adensamento
construido, nos casos estudados. No Tatuapé e na Vila Prudente, identificaram-se empreendimentos
sujeitos a outorga onerosa implementados ap6s o zoneamento novo, porém em quantidade inferior ao
que vinha sendo praticado, e, no caso da Vila Prudente, superior a taxa anterior. Por outro lado, no caso
da Lapa, foi constatada uma redugao extrema desses empreendimentos, o que de certa forma indica que a
falta de um zoneamento motivador do adensamento, pode ter afetado a atratividade da regiao por novos
empreendimentos.

Dessa forma, no caso do municipio de Sdo Paulo, é relevante o detalhamento de estratégias em nivel local
e o aperfeicoamento dos atributos do zoneamento para alcance dos objetivos do Plano Diretor. Ainda, o
monitoramento instrumentalizado e critico dos parametros multicriteriais urbanos é fundamental para se
proceder a melhoria da governanga em desenvolvimento urbano.
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