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APRESENTAÇÃO 

Este Produto P12 tem a função de apresentar a versão consolidada das proposições 

desenvolvidas para a revisão do Marco Regulatório da política urbana do município de 

Santo André, considerando a avaliação das contribuições e percepções críticas dos grupos 

técnicos da PMSA (DDPU, Secretaria de Habitação, Secretaria de Desenvolvimento 

Econômico) e do Conselho Municipal de Política Urbana, levantadas em eventos de 

consulta (apresentações, reuniões e oficinas), às propostas apresentadas pela Fipe, até o 

início do mês de junho de 2023. A Figura seguinte destaca o P12 como último produto 

da Etapa 3, que precede a Etapa 4. Elaboração da minuta de revisão do Marco Regulatório . 

Figura 1: Etapas e produtos da Revisão do MR do Município de Santo André 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe. 

 

P1. Plano de Trabalho 

P2. Definição do cronograma físico 

P3. Avaliação preliminar da legislação pertinente 

P4. Disponibilização das bases cartográficas em formato aberto 

P5. Diagnóstico físico territorial 

P6. Avaliação do Desenvolvimento Urbano de 2000 a 2020  

P7. Avaliação das condições atuais, vocações e obstáculos  

P8. Relatório detalhado das demandas e propostas dos seminários 

diagnósticos 

P9. Apresentação dos Eixos Estratégicos 

P13. Minuta inicial das leis do Marco Regulatório 

P14. Registro e sistematização das contribuições apresentadas durante a 

audiência pública (Produto suprimido) 

P15. Minuta consolidada após apresentação ao CMPU e audiências Públicas 

(Produto suprimido) 

1. Planejamento 

P10. Relatório com apresentação dos Cenários e propostas, com 

indicadores e metas associado 

P11. Registro e Sistematização das contribuições apresentadas nas 

Apresentações e Audiências 

P12. Documento revisado após as validações técnicas e públicas  

2. Análise da situação 
atual 

4. Elaboração das 
minutas de revisão do 
Marco Regulatório 

3. Construção de 
cenários futuros e 

definição de objetivos 
de desenvolvimento 
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Conforme mencionado no produto anterior (P11), os dois últimos produtos previstos no 

contrato original, P14 e P15, foram suprimidos como estabelecido e justificado no 

documento “Solicitação de Aditivo de Contrato com Supressão de Valores e Execução 

dos Trabalhos do Contrato No 238/21-PJ”. Isso torna o P12 um produto estratégico e 

fundamental em termos de insumos para a elaboração do então produto final: P13 - 

Minuta inicial das leis do Marco Regulatório.  

Diante do exposto, o objetivo deste Produto é apresentar a versão consolidada das 

proposições apresentadas nos produtos anteriores P9 e P10, considerando as respostas 

frente aos questionamentos apontados durante as apresentações realizadas (P11). Neste 

sentido, esta versão é considerada um aprimoramento dos produtos mencionados acima, 

com proposições mais definidas e próximas do formato de abordagem de cada tema nas 

legislações revisadas, visando a construção do Produto final - P13 - Minuta inicial das 

leis do Marco Regulatório. 

Quanto à estrutura organizacional, de forma geral, este Produto segue a proposta de 

organização desenvolvida nos Produtos 9 e 10, que se assemelha à configuração do Plano 

Diretor vigente, com algumas alterações pontuais necessárias para melhor exposição dos 

conteúdos. A tabela a seguir apresenta o índice do Produto 12. 

Tabela 1: Índice do Produto 12: Documento revisado após validações técnicas e 

públicas 

1. Princípios, Objetivos e Diretrizes  

1.1. Revisão dos Princípios e Objetivos Gerais 

1.1.1. Princípios Gerais da Política Urbana 

1.1.2. Objetivos Gerais da Política Urbana 

1.1.3. Diretrizes Gerais da Política Urbana 

1.2. Objetivos e Diretrizes das Políticas Setoriais 

1.2.1. Objetivos e Diretrizes do Desenvolvimento Urbano 

1.2.2. Objetivos e Diretrizes do Desenvolvimento Humano e Qualidade 

de Vida 

2. Ordenamento Territorial 

2.1. Políticas de ordenamento territorial para MZU 

2.1.1. Estratégias para Zona de Qualificação Urbana (ZQU) 
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2.1.2. Estratégias para Zona de Reestruturação Urbana (ZREE) 

2.1.3. Estratégias para Zona de Exclusivamente Industrial (ZEI) 

2.1.4. Estratégias para Zona de Recuperação Urbana (ZREC) 

2.2. Políticas de ordenamento territorial para MPA 

2.2.1. Zona de Recuperação Ambiental (ZRA): Objetivos e Setores revisados 

2.2.2. Zona de Ocupação Dirigida (ZOD): Objetivos e Setores revisados 

2.2.3. Zona de Conservação Ambiental (ZCA): Objetivos e Setores revisados 

2.2.4. Zona de Desenvolvimento Econômico Compatível (ZDEC): Objetivos e 

Setores 

2.2.5. Zona Turística de Paranapiacaba (ZTP): Objetivos e Setores 

2.3. Macrozonas, Zonas e Setores – Definições, objetivos e diretrizes 

(proposições) 

2.3.1. Macrozonas - Definições revisadas 

2.3.2. Zonas – Definições e Objetivos revisados 

2.3.3. Setores – Definições, Objetivos, Diretrizes e Parâmetros revisados 

2.4. Estratégias Territoriais para Moradia 

2.4.1. Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) 

2.4.2. Estratégias para Empreendimentos de Habitação de Interesse Social 

2.5. Estratégias para as Zonas Especiais 

2.5.1. Estratégias para Zonas Especiais de Interesse Ambiental (ZEIA) 

2.5.2. Estratégias para Zonas Especiais de Interesse do Patrimônio (ZEIP) 

2.5.3. Estratégias para Zonas Especiais de Interesse Comercial (ZEIC) 

2.5.4. Zonas Especiais para Empreendimentos de Base Tecnológica (ZEBT) 

3. Instrumentos Urbanísticos 

3.1. Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) 

3.1.1. Objetivos e Pontos Críticos inerentes à revisão da OODC  

3.1.2. CA Básico unitário: justificativas e estratégias associadas  

3.1.3. CA básico e a regulação do preço da terra urbana 

3.1.4. Impacto na arrecadação da OODC com CA Básico unitário  

3.1.5. Análise dos componentes da fórmula de OODC e estratégias associadas 

3.1.6. Fórmula para cálculo da OODC (Benefício Financeiro BF): Proposta 

resumida 

3.1.7. Incentivos ligados à OODC 

3.1.8. Estratégias e Estimativas de arrecadação da OODC  
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3.1.9. Destino da OODC 

3.1.10. Retornos socioeconômicos e ambientais esperados 

3.2. Transferência do Direito de Construir (TDC) 

3.2.1. Transferência do Direito de Construir (TDC) - Básico 

3.2.2. Transferência do Direito de Construir Adicional (TDCA)  

3.2.3. TDC e TDCA - Considerações e lastreamento 

3.3. Cumprimento da Função Social da Propriedade 

3.4. Projetos de Intervenção Urbanística  

3.4.1. PIU - Definições e tipos de projetos derivados 

3.4.2. Operação Urbana Consorciada (OUC) 

3.4.3. Concessão Urbanística 

3.4.4. Área de Intervenção Urbana (AIU) 

3.4.5. Área de Estruturação Local (AEL) 

3.5. Pagamento por Serviços Ambientais (PSA) 

4. Índices Urbanísticos 

5. Parâmetros Urbanísticos 

5.1. Taxa de Ocupação 

5.2. Recuos Mínimos 

5.3. Gabarito  

5.4. Taxa de Permeabilidade 

5.5. Caixa de Retenção ou Absorção de águas pluviais 

5.6. Quota Parte Máxima (áreas de Alta e Média-Alta Densidade) 

5.7. Cota Parte Mínima (áreas de não adensamento) 

5.8. Vagas de Estacionamento  

5.9. Incentivos Urbanísticos sobre cálculo da área construída computável 

6. Parcelamento do Solo 

6.1. Pontos Críticos do Parcelamento do Solo 

6.2. Adequações Legais do Parcelamento do Solo 

6.3. Estratégias às regras de Parcelamento do Solo 

7. Sistema de Monitoramento e Indicadores do Plano Diretor 
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Mantendo-se o mesmo formato desenvolvido em Power Point dos Produtos P9 e P10, as 

seções e subseções do índice do Produto P12 são constituídos por grupos de slides (textos 

e figuras dispostos em layout de paisagem) que trazem de forma clara e concisa as 

justificativas e propostas debatidas em reuniões técnicas. Este formato é essencial para 

viabilizar a explanação aos demais departamentos e autoridades da PMSA, os conselhos, 

as entidades, os representantes da sociedade civil e a todo cidadão andreense que venha a 

consultar o material. 
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