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Demografia e adensamento populacional

e De acordo com o Censo Demografico de 2022, Taboao da Serra possui 273.542 habitantes e area
de 20,388 Km2. Com 13.416,81 habitantes por Km2. & o municipio de maior densidade demografica

do Brasil.

Vista de Tabodo da Serra a partir da Arena Multiuso. Fonte: Autor
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Densidade Demografica (2022)
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Proposta de Macrozoneamento
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Proposta de Sistema de Areas Verdes e Espacos Livres
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - Pontos de Partida

* Partir de analise do zoneamento atual e conflitos de sua aplicacdao existentes

* Dar coeréncia para o zoneamento a partir de leitura territorial atual sobreposta ao macrozoneamento proposto

* Considerar infraestrutura e aspectos fisicos e ambientais

e Considerar as transformacdes pelas quais o municipio passa: Municipalizacao da BR, estacao de metro prevista e
atracdo de outros usos econdmicos para além de industrias

* Considerar bases territoriais: desigualdade regional, densidade demografica, carta geotécnica

* Considerar possibilidades de reestruturacao, estruturacao e requalificacao do territério

* Priorizar diversidade de usos e de renda, com incentivos para HIS faixa 1

* Parametros para ampliar as areas de circulacdo de pedestres e proporcionar maior utilizacdo do espaco publico

* Viabilizar instrumentos que garantam a justa distribuicdao dos beneficios e 6nus causados pelo processo de

urbanizagao e a garantia a fun¢ao social da propriedade.
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - novas zonas propostas:

ZDS - Zona de Desenvolvimento Sustentavel.

Zona menos restritiva que ZPA (Zona de Preservacao Ambiental), uma zona de “amortecimento” sobre ZPA. Utilizada
também para equipamentos, servicos, comércios e instituicbes que compartilhem o lote com areas verdes, com
parametros de alta permeabilidade e incentivo a preservacdao de areas verdes. Localizada principalmente na

Macrozona de Interesse Ambiental.

ZCE - Zona de Centralidade do Eixo.

Criacdao de nova zona de centralidade especifica para a Macrozona de Reestruturacdao Econdmica e Urbana e
considerando as quadras em um raio de 500 metros da estacao de metr6 — fortalecendo diversificacao de usos em
territorios especificos e com parametros e incentivos proprios a reestruturacao do Eixo da Rodovia Régis Bittencourt
apos sua municipalizacdo, incluindo fachada ativa e estimulo a ampliacdo do passeio publico. Utilizacdo dos

instrumentos de quota ambiental e outorga onerosa.
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - proposta de adequacao de zonas:

ZDE - Zona de Desenvolvimento Econdmico.

Adequacao da antiga ZI - Zona Industrial, para ZDE identificada ndao somente com usos industriais, mas com outras atividades
econdmicas de grande porte, como servicos de transporte e logistica e delimitacao em territdrios especificos. E na delimitacao
restringir ZDE a usos industriais ou usos econdémicos especificos que necessitam de grandes lotes e potencializar outros territérios de

maior diversidade de usos como ZCE ou ZM.

ZM2 - Zona Mista 2
Inclusdo da antiga ZML - Zona Mista Linear na delimitacdo desta zona. Com a delimitacao da ZML por lotes e nao mais por buffer de
50m a partir de uma via, as areas delimitadas nesta categoria se incorporam na categoria ZM2, com adequacao da delimitacao da

zona e revisdo do seu perimetro, para que corresponda ao uso proposto.

ZC - Zona de Centralidade
Inclusao da antiga ZCL - Zona de Centralidade Linear na delimitacao desta zona. Com a delimitacao da ZCL por lotes e ndao mais por
buffer de 50m a partir de uma via, as dreas delimitadas nesta categoria se incorporam na categoria ZC, com adequacao da

delimitacdo da zona e revisao do seu perimetro, para que corresponda ao uso proposto.
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - Zonas Propostas

As Zonas exclusivamente residenciais - ZER sao porcdes do territorio destinadas exclusivamente ao uso residencial de
habitacdes unifamiliares e multifamiliares, com vias de trafego local. O coeficiente de aproveitamento maximo € igual
ao basico.

As Zonas predominantemente residenciais - ZPR s3ao porcoes do territorio destinadas a implantacao de usos
residenciais e usos nao residenciais de pequeno porte, compativeis com o uso residencial, segundo critérios gerais de
compatibilidade de incomodidade. O coeficiente de aproveitamento maximo pode atingir 4 na ZPR 3, através da
outorga onerosa do direito de construir. O coeficiente de aproveitamento basico é 1. Esta dividida nas zonas ZPR 1,
ZPR 2 e ZPR 3.

As Zonas mistas - ZM sao porcoes do territorio destinadas a implantacao de usos residenciais e nao residenciais
compativeis com o uso residencial, inclusive no mesmo lote ou edificacao, segundo critérios gerais de compatibilidade
de incomodidade e tém como referéncia o uso residencial de média densidade. O coeficiente de aproveitamento
maximo pode atingir 3 na ZM 2, através da outorga onerosa do direito de construir. O coeficiente de aproveitamento
basico é 1. Esta dividida nas zonas ZM 1 e ZM 2.
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - Zonas Propostas

As Zonas de centralidade - ZC sao porc¢des do territério destinadas a localizacao de atividades tipicas de areas centrais
ou de subcentros regionais ou de bairros, caracterizadas pela coexisténcia entre os usos nao residenciais e a
habitacdao. Sao areas de alta densidade onde o coeficiente de aproveitamento maximo pode atingir 4 através da
outorga onerosa do direito de construir. O coeficiente de aproveitamento basico é 1. Esta dividida entre as zonas ZC -
Zona de Centralidade e ZCE - Zona de Centralidade do Eixo, esta ultima se caracterizando pelo estimulo a fachada

ativa e reestruturacao do territdrio do eixo da rodovia Régis Bittencourt.

As Zonas de Desenvolvimento Econdmico - ZDE sao porc¢des do territério com predominancia de uso industrial,
destinadas a manutencao, incentivo e modernizacao desses usos, as atividades produtivas de alta intensidade em
conhecimento e tecnologia e aos centros de pesquisa aplicada e desenvolvimento tecnoldgico, entre outras atividades

econOmicas. O coeficiente de aproveitamento maximo pode atingir 2 e o coeficiente de aproveitamento basico é 1.
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - Zonas Propostas

As Zonas de desenvolvimento sustentavel - ZDS s3o porcdes do territério destinadas a promocao de espacos publicos e do

desenvolvimento econdmico e social equilibrado e em harmonia com a conservacao e preservacao do meio ambiente.

As Zonas de Preservacao Ambiental - ZPA s3ao por¢des do territorio destinadas a preservacao dos remanescentes naturais
do municipio, formacdes de vegetacao nativa ou formacdes que permitam alta permeabilidade. Nessas areas os usos sao

restritos garantindo a protecao de recursos naturais, ecossistemas, biodiversidade e patriménio ambiental.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sao porcoes do territério destinadas, predominantemente, a moradia para a

populacao da baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacao ambiental e regularizacao fundiaria de

assentamentos precarios e irregulares, bem como a provisao de novas Habitacdes de Interesse Social — HIS. Esta dividida

em:

e ZEIS 1: ocupadas predominantemente por populacao de baixa renda, em areas de interesse publico na promocao da
regularizacao urbanistica e fundiaria;

e ZEIS 2: areas com predominancia de imoveis nao edificados ou subutilizados com potencial de ocupacao por Habitacao

de Interesse Social.
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - Exemplo: Zona Mista 2

Quando a atual ndo corresponder a
funcéo e parametros da zona — a
diretriz é:

Mudar demarcacgao da zona

Exemplo: Cigarreiras
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Quando a atual corresponder a
funcéo e parametros da zona — a
diretriz é:

Manter e Usar como referéncia

5

-

N »
»

Exemplo: Klzaemon Takeuti

Atual (ZM2 e ZML)
Espalhada por todo o territdrio, mesmo
em areas com predominancia de areas
verdes,

* permite alta densidade

» Coeficiente basico: 2

» Coeficiente Maximo: 4

Proposta de Revisao (ZM2)

+ Concentrada em territorios especificos e
miolos de bairros mais densos ou eixos
de circulacédo internos aos bairros

» destinadas a implantacéo de usos
residenciais e nao residenciais
compativeis com o uso residencial,
inclusive no mesmo lote ou edificacéo,

» uso residencial e misto de média
densidade

» Coeficiente basico: 1

» Coeficiente Maximo: 3

&
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ll. Proposta preliminar de Zoneamento - ZCE - Zona de Centralidade do Eixo

Quando a zona atual estiver dentro do perimetro do eixo da municipalizacdo da rodovia Régis Bittencourt
que permita a reestruturacao urbana a diretriz € de mudar a delimitacdo da Zona para ZCE

Atual

« Diferente Zonas, em grande medida
antiga Zona Industrial (ZI) ou zonas mista
2 (ZM2)

Proposta de Revisao (ZCE)

« Concentrada em territorios de
concentracao de infraestrutura

» Territérios com alta capacidade de

reestruturacéo (eixo de municipalizacao

da Régis)

Territério com estacédo de metrd prevista

destinada a mistura de usos residenciais,

com incentivo para fachada ativa,

comercio no térreo dos edificios.

» uso residencial e néo residencial de

. \
e média a alta densidade
’ , « Coeficiente basico: 1
B )  Coeficiente Maximo: 4
o L]

.
.

i .
. ‘

4
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Il. ZCE - Proposta Preliminar de Incentivos e Parametros

Fachada ativa/ Passeio Publico

1. Fachada ativa (edificios com comércio, servicos

equipamentos no térreo e acesso ao passeio publico):

* Em ZCE incentivar fachada ativa no minimo em 50% da
testada do lote que tenha acesso direto ao logradouro.

(frente minima 12m)

* Considerar incentivo até o limite de 50% da area do lote

destinada a implementacao desta categoria

e equipame’
terreoQ, com

sbeto 4 popiaci N 2. Passeio publico:

Fonte: Leide Z to ilustrad 0 R = 7 g
IR LA e Em ZCE os passeios publicos dever3o ter largura minima

de 5 metros, mediante doacao de faixa necessaria para

seu alargamento, quando necessario

- - EESPSP | Q)
REVISAO DO PLANO DIRETOR DE TABOAO DA SERRA g7 PROJETOS | FLanos

Lo



ll. ZCE - Proposta Preliminar de Incentivos e Instrumentos

Quota Ambiental

Instrumento para incorporar elementos de qualificacao
ambiental a construcao, voltados a reducao das ilhas de calor,
aumento da arborizacao urbana e reducao das enchentes e

alagamentos. Sendo eles de duas categorias:

Cobertura vegetal,;

* Drenagem

Exemplos de Edificios que utilizam elementos previstos em Quota Ambiental
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ll. Proposta Preliminar — Usos

prememe

Residenciais:

R1 - uma Unica residéncia no lote;

R2 - duas ou mais unidades residenciais por lote

R3 - Casa Sobreposta

CRP - conjunto residencial popular

CRCH — conjunto residencial em condominio horizontal

R1eR2
VR - vila residencial CRCH
CRCV — conjunto residencial em condominio vertical R3
N3ao Residenciais: VR
SCP - servigos comunitarios publicos SCP
SE - servigos especiais SE
CSR1 e 2 - comércio e servigos ETR
compativeis com o uso residencial CSR1e?2

IAR - instituicdes e associacdes compativeis IAR

com o uso residencial CSP

IAD - instituicOes e associacOes diversificadas
CSD1 e 2 - comércio e servicos diversificados
CCSC - conjuntos de comércio e servicos em condominio
CSP - comércio e servicos perigosos
STGP - servigo de transporte de grande porte
ID - indUstria diversificada,
IG - indUstria genérica
CIC - conjuntos industriais em condominio
UCZPA - usos compativeis com a Zona
de Preservacao Ambiental
ETR - Estacao Transmissora de Radiocomunicacao
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ll. Proposta Preliminar — Usos — alternativa 1

Residenciais:

R1 - uma unica residéncia no lote;

R2 - duas ou mais unidades residenciais por lote
R3 - Casa Sobreposta

CRP - conjunto residencial popular

CRCH - conjunto residencial em condominio horizontal R1eR2
VR - vila residencial CRCH
CRCV — conjunto residencial em condominio vertical R3

Nao Residenciais: VR

SCP - servigos comunitarios publicos SCP

SE - servigos especiais SE
CSR1 e 2 - comércio e servigos ETR

compativeis com o uso residencial
IAR - instituicdes e associacdes compativeis
com o uso residencial
IAD - instituicOes e associacOes diversificadas
CSD1 e 2 - comércio e servicos diversificados
CCSC - conjuntos de comércio e servicos em condominio
CSP - comércio e servicos perigosos
STGP - servigo de transporte de grande porte
- industria diversificada,
- industria genérica
CIC - conjuntos industriais em condominio
UCZPA - usos compativeis com a Zona
de Preservacao Ambiental
ETR - Estacao Transmissora de Radiocomunicacao

p
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R1eR2
CRCH
R3

VR

SCP

SE

ETR
CSR1le?2
CRCV
CRP
IAR
CSP
IAD

ID

R1eR2
CRCH
R3

VR

SCP

SE

ETR
CSR1e?2
CRCV
CRP
IAR
CSP
IAD

ID

UCZPA
ETR
SCP
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Il. Proposta Preliminar — Propostas de adequacao e detalhamento de usos

Adequacao de categorias

Adequar usos de acordo com novas normas ou legislacdes. Por Exemplo, a
categoria ERB — Estacdo Radio Base, passou a ser denominada, pela Lei Municipal
N2 2.447/2023, como ETR — Estacdo Transmissora de Radiocomunicacdo.

Detalhamento de Usos

Para o caso da ZPA — Zona de Preservacao Ambiental, onde antes constava o Uso:
UCZPA - usos compativeis com a Zona de Preservagao Ambiental

A proposta é um detalhamento dos usos possiveis, de acordo com subcategorias:
UCZPA-1: atividades de pesquisa e educagcao ambiental

UCZPA-2: atividades de manejo sustentavel

UCZPA-3: ecoturismo e lazer

UCZPA-4: local de reuniao ou de eventos ambientalmente Compativel

Como utilizar categorias CNAE - Classificagdo Nacional das Atividades
Econdmicas - classificadas e agrupadas para o licenciamento de atividades

Ha uma dificuldade de compatibilizagdao entre CNAE e Usos, houve a proposta de
classificacdo de usos pelos CNAEs agrupados, porém as categorias CNAE se
referem a atividades e ndo a usos. Melhor encaminhamento é ter decreto
municipal préprio para compatibilizagao entre usos e atividades CNAE permitidas.

= ) . = 2| FESPSP
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|. Parametros atuais (CA, TO, TP, Lote, Gabarito)

ZONA [CA MINIMO|CA BASICO|CA MAXIMO|TO MAXIMA|TP MINIMA

M 1
IM 2
ZML

2 p) 0,5 0,2
2 4 0,5 0,15
2 4 0,5 0,15

125
125
125

25
Nao se aplica
Nao se aplica

Zl

ZEIS 1

2 4 0,7 0,15

1000

75

Nao se aplica

Nao se aplica

TABOAO -
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ll. Proposta Preliminar de Parametros propostos(CA, TO, TP, Lote, Gabarito)

ZONA |CA MiINIMO|CA BASICO|CA MAXIMO

TO MAXIMA TP MiNIMA LOTE MiNIMO|Frente minima| ALTURA MAXIMA
Lotes igual Lotes igual

Lotes até | ou superior | Lotes até |ou superior
500m? de 500m? 500m? de 500m?

ZM 1 04 1 2 0,6 0,5 02 0.3 125 5 24
ZM 2 04 1 3 0,7 0,6 0,15 0,25 125 5 36

PREFEITURA DE g |.'
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Il. Proposta Preliminar — Propostas de adequacao de parametros

Parametros Urbanisticos sao as qualificacdes de cada uma das zonas sobre a
forma, proporcao e sobre o quanto se pode construir em cada terreno. Cabem
alguns destaques quanto as alteracdes propostas em alguns dos parametros:

Coeficiente de Aproveitamento - CA

E quantas vezes o tamanho da &rea do terreno se pode construir em um
determinado terreno. A definicdo exata dos coeficientes minimo, basico e
maximo permite a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e um adequado
adensamento construtivo nas diferentes zonas do municipio. A reducao do
coeficiente de aproveitamento basico de 2 para 1 em boa parte das zonas nas
quais onde antes era possivel um maior adensamento permitem a justa
distribuicao dos beneficios e onus causados pelo processo de urbanizagao,
através da outorga onerosa do direito de construir, exemplificada adiante.

Taxa de ocupagao - TO

E a proporc¢do entre a drea de projecdo da edificacio e a area do terreno. A
adequacdo da Taxa de Ocupagdo Maxima e sua diferenciacao para terrenos
maiores e menores do que 500 m? permite uma maior correspondéncia a
realidade construtiva do municipio.

PREFEITURA DE qug .'
TABOAO
DA SERRA
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Proposta de Zoneamento

- . ' g
Zoneamento proposto para a revisao do Plano Diretor e
S

de Taboao da Serra

Séo Paulo

Osasco

E Cotia

» Convencgdes

7388000

7388000

Limites politico-administrativos
[ Tabozo da Serra

Demais municipios
[1 Regides de planejamento de
Tabodo da Serra
Locais propostos para
travessia (BR)

Estacao de metrd (planejada)

a

s

Zoneamento proposto
Zona Exclusivamente Embu das
Residencial (ZER) Artes
Zona Predominantemente
Residencial 1 (ZPR 1)
Zona Predominantemente
Residencial 2 (ZPR 2)

I Zona Predominantemente
Residencial 3 (ZPR 3)

I Zona Especial de Interesse

|

7386000

7386000

Social (ZEIS 1)
Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS 2)
Zona de Desenvolvimento
Econdmico (ZDE)
Zona Mista 1 (ZM 1)
I Zona Mista 2 (ZM 2)
Il Zona de Centralidade (ZC)
I Zona de Centralidade
do Eixo (ZCE)
2 Zona de Desenvolvimento
3 Sustentavel (ZDS)
2 HE Zona de Preservacao
Ambiental (ZPA)

Proposta de Macrozoneamento

(2023-24)

P Macrozona de Interesse
Ambiental

I Macrozona de Reestruturacéo
Econémica e Urbana
Macrozona de Requalificacdo
Urbana ¢ Ambiental

A Macrozona de

Tabodo da Serra e IBGE 500 0 500 1.000 m Estruturacao

2 L . - ' Urbana

7384000

o: UTH S

1:25.000

PREFEITURA DE g |.' 314000 316000 318000 320000 322000
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1. Instrumentos Urbanisticos

O Estatuto da Cidade propde uma série de instrumentos urbanisticos de mobilizacao de recursos fundiarios e
imobiliarios que podem ser classificados em trés naturezas: fiscais, urbanisticos e financeiros. Estes instrumentos

estao ancorados nos seguintes principios:
1. A propriedade deve cumprir a sua funcao social;
2. Captura da valorizagao imobilidria produzida no ambito do desenvolvimento urbano;

3. Dissociacao do direito de propriedade do direito de construir.

PREFEITURA DE qug .'
TABOAO
DA SERRA
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1. Instrumentos Urbanisticos

I. INSTRUMENTOS DE INDUCAO DO DESENVOLVIMENTO

1. PEUC - Parcelamento, Edificacao ou Utilizacgdo Compulsérios + IPTU Progressivo no Tempo + Desapropriacao

com Pagamento em Titulos
2. Outorga onerosa do direito de construir
3. Transferéncia do direito de construir
4. Direito de Preempcao
5. Direito de Superficie

6. Estudo Prévio de Impacto sobre a Vizinhanga — EIV

PREFEITURA DE qug .'
TABOAO
DA SERRA
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1. Instrumentos Urbanisticos

I. INSTRUMENTOS DE INDUCAO DO DESENVOLVIMENTO

1. PEUC - Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsorios + IPTU Progressivo no Tempo + Desapropriacao

com Pagamento em Titulos
* Hierarquizar zonas e territdrios nos quais sera aplicado
* Recorte de terrenos a partir de 500m? para aplicagcdo do instrumento
* Indicar funcao de construcao de HIS para os terrenos desapropriados pelo instrumento

* IndicacOes de forma especifica para atuar sobre imdveis ndo utilizados — solicitacao de dados das

concessionarias de servigos e incentivo a requalificacao dos imodveis

PREFEITURA DE qug .'
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1. Instrumentos Urbanisticos

I. INSTRUMENTOS DE INDUCAO DO DESENVOLVIMENTO

2. Outorga onerosa do direito de construir

Coeficiente de aproveitamento é um parametro que determina quanto se pode construir em um terreno

potencial construtivo potencial construtivo

A outorga onerosa do direito de
construir opera sob dois fundamentos:
(1) Necessidade de compensacao da
sobrecarga sobre a infraestrutura urbana;
(2) A necessaria recuperacao por parte do
poder publico da valorizacdo da terra
P— i - | CAMaximo ~ resultante do processo de urbanizagdo

¢ £ arelacio minima de i I Earelacdo basica de aproveitamento j § Earelaciomaximade 5 :

i i : i : aproveitamento do terreno e que i

: aproveitamento de terreno. Se a drea H : do terreno. Determina quanto se i i ngo pode ser ultrapassada Pa?a H e m te r m OS ge ra IS *
: construida for inferior ao que é i i pode construir em um terreno, o que : © utilizar a diferenca entre C'A bsico e

: considerado o minimo o terreno é i : € de direito de todo proprietario. i CA méximo, é preciso pagar um

i considerado subutilizado (ndo P © retorno financeiro 4 Cidade (Outorga

i Onerosa do Potencial Construtivo)

i i areaconstruida :

: cumpre a sua fungao social)

PREFEITURA DE g l'

DA SERRA REVISAO DO PLANO DIRETOR DE TABOAO DA SERRA

; FESPSP |
g .' PROIJETOS 90ANOS




1. Instrumentos Urbanisticos

Il. INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E PROMOGAO HABITACIONAL

1. Zonas Especiais de Interesse Social;

2. Concessao de Direito Real de Uso;

3. Concessao de Uso Especial para fins de Moradia;
4. Usucapiao Especial Urbano;

5. Assisténcia técnica e juridica gratuita;

6. Regularizacdo fundiaria.

7. TTC —Termo Territorial Coletivo

PREFEITURA DE qug .'
TABOAO
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l1l. Instrumentos Urbanisticos

lll. INSTRUMENTOS AMBIENTAIS

1. Termo de Compromisso Ambiental;
2. Termo de Ajuste de Conduta;

3. IPTU Verde;

4. Quota Ambiental

5. Compensacao por servicos ambientais.

DA SERRA REVISAO DO PLANO DIRETOR DE TABOAO DA SERRA
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