
Projeto Horizontes Congonhas

Instrumento da Quota Ambiental e seu 
potencial para contribuir com a adaptação 
às mudanças climáticas em São Paulo



Contexto



Problema a enfrentar

POLUIÇÃO / ILHAS DE CALOR ENCHENTES REDUZIDA ARBORIZAÇÃO
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Como enfrentar?

BEM ARBORIZADAS

MÉDIA ARBORIZAÇÃO

MEDIDAS ESTRUTURANTES E PROGRAMÁTICAS: 
INVESTIMENTOS PÚBLICOS PARA A GESTÃO 
INTEGRADA DAS ÁGUAS, CRIAÇÃO DE 
PARQUES E ARBORIZAÇÃO URBANA

MEDIDAS NÃO ESTRUTURANTES E 
REGULATÓRIAS: QUALIFICAÇÃO AMBIENTAL 
DO PARQUE IMOBILIÁRIO A SER 
TRANSFORMADO

Exemplo de cobertura vegetal no loteExemplo de parque linear



▪ Taxa de permeabilidade (TP): único 

parâmetro ambiental existente.

▪ Grande parte da área urbana TP = 0,15 

(com exceção das ZER que era 0,40).

▪ Distribuição espacial da TP exigida antes 

da QA desconsiderava as características 

geotécnicas e hidrológicas e as áreas 

críticas de enchentes e inundações.

▪ Lei das piscininhas: obrigava a construção 

de reservatório para construções novas e 

reformas acima de 500 m² de área 

construída.

Antecedentes | exigências normativas tradicionais



Conceito



Quota Ambiental | conceito e objetivos

Corresponde a um conjunto de regras de ocupação dos lotes 
que incidem no momento de licenciamento urbanístico de 
novas construções e reformas com o objetivo de qualificá-los 
ambientalmente.

MELHORIA DA 
DRENAGEM URBANA

ATENUAÇÃO DAS 
ALTERAÇÕES 

MICROCLIMÁTICAS

PROTEÇÃO DA  
BIODIVERSIDADE



Referências utilizadas

▪ Berlim: Biotopflachenfaktor ou BFF – Fator de Biótopo Superficial

▪ Malmö (Suécia): Fator Espacial Verde e Sistema de Pontos Verdes

▪ Cingapura: Green Plot Ratio

▪ Seattle: Green Factor

(ver tese de doutorado de Paulo Mantey Domingues Caetano, 2016)



Conceitos norteadores



Definição da pontuação mínima

Sendo:

V: indicador de vegetação
D: indicador de drenagem
α (alfa) e β (beta) correspondem a fatores de 
ponderação que representam as condições 
existentes no território quanto as dimensões de 
vegetação e drenagem urbana, respectivamente.

QA = Vα . Dβ



Definição da pontuação mínima

fator
alfa

fator
beta

DADOS PELOS 
PERÍMETROS DE 
QUALIFICAÇÃO 

AMBIENTAL



Lógica de aplicação



Reconhecimento das especificidades territoriais e objetivos de desenvolvimento urbano por macroáreas



Critérios para definição dos perímetros

▪ CARACTERÍSTICAS DE PRÉ-EXISTÊNCIAS CONFORME AS 

MACROÁREAS DO PDE: situação de microclima (ilhas de calor), da 

cobertura vegetal (presença ou não de vegetação), da drenagem 

(situação dos cursos d'água, condições das sub-bacias, pontos de 

enchente), além da tipologia e padrão de uso do solo.

▪ POTENCIAL DE TRANSFORMAÇÃO DAS MACROÁREAS DO PDE: 

consideração dos objetivos e diretrizes.

▪ SITUAÇÕES ESTRATÉGICAS PARA A QUALIFICAÇÃO AMBIENTAL: 

áreas da cidade com baixa qualificação ambiental (drenagem, 

microclima e vegetação) em geral, devem pontuar mais; assim 

como as áreas que já apresentam boa qualificação ambiental 

devem ser preservadas, bem como áreas com grande potencial de 

transformação do uso e ocupação do solo.



Pontuação mínima, taxa de permeabilidade e fatores por perímetros de qualificação ambiental 

Perímetro de 
Qualificação 

Ambiental

TAXA DE 
PERMEABILIDADE PONTUAÇÃO QA MÍNIMO FATORES

Lote ≤
500 m²

Lote >
500 m²

Lote > 500 e ≤ 
1.000 m²

Lote > 1.000 e 
≤ 2.500 m²

Lote > 2.500 e 
≤ 5.000 m²

Lote > 5.000 e 
≤ 10.000 m² 

Lote > 
10.000 m2

Cobertura 
Vegetal 

(alfa)

Drenagem 
(beta)

PA 1 0,15 0,25 0,45 0,60 0,70 0,80 1,00 0,5 0,5
PA 2 0,15 0,25 0,40 0,52 0,64 0,70 0,86 0,5 0,5
PA 3 0,15 0,25 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5
PA 4 0,15 0,25 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5
PA 5 0,15 0,25 0,29 0,37 0,46 0,50 0,57 0,4 0,6
PA 6 0,15 0,20 0,34 0,44 0,55 0,60 0,71 0,5 0,5
PA 7 0,15 0,20 0,31 0,41 0,51 0,55 0,64 0,3 0,7
PA 8 0,15 0,20 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5
PA 9 0,10 0,15 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5

PA 10 0,20 0,25 0,23 0,30 0,37 0,40 0,42 0,6 0,4
PA 11 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,6 0,4
PA 12 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,5 0,5
PA 13 NA NA NA NA NA NA NA NA NA



Soluções paisagísticas e construtivas passíveis de pontuação | cardápio



Soluções paisagísticas e construtivas passíveis de pontuação | Fator Vegetação (FV)

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS UNID. FATOR FV

A1. Área ajardinada sobre 
solo natural (m2) 0,25

A2. Área ajardinada sobre 
laje com espessura de 
solo maior que 40 cm 

(m2) 0,2

A3. Pavimento semi-
permeável com 
vegetação sobre solo 
natural 

(m2) 0,1

B1. Indivíduo arbóreo a 
ser plantado de porte 
pequeno

(unidade) 15*

B2. Indivíduo arbóreo a 
ser plantado de porte 
médio

(unidade) 35*

B3. Indivíduo arbóreo a 
ser plantado de porte 
grande

(unidade) 80*

B4. Palmeira a ser 
plantada (unidade) 20*

B5. Indivíduo arbóreo 
existente com DAP entre 
20 e 30 cm

(unidade) 80

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS UNID. FATOR FV

B6. Indivíduo arbóreo 
existente com DAP entre 
30,1 e 40 cm

(unidade) 180

B7. Indivíduo arbóreo 
existente com DAP maior 
que 40 cm

(unidade) 400

B8. Palmeira existente (unidade) 90

B9. Maciço arbóreo (m2) 17

C1. Cob. Verde com 
espessura de substrato 
superior a 40 cm

(m2) 0,2

C2. Cob. Verde com 
espessura de substrato 
inferior  ou igual a 40 cm

(m2) 0,15

D1. Porção de fachada / 
muro verde (m2) 0,1

D2. Jardim Vertical (m2) 0,15

* Em caso de indivíduos arbóreos oriundos de TCA será aplicado um fator redutor de 0,50 ao FV (art. 77)
** Os indivíduos arbóreos oriundos de TAC  não poderão ser usados  no cálculo da QA (art. 78)



Soluções paisagísticas e construtivas passíveis de pontuação | Fator Vegetação (FV)

DAP >= 10 cm + listagem manual SVMA*

DAP >= 5 cm + listagem manual SVMA*

DAP >= 7 cm + listagem manual SVMA*

20cm < DAP <= 30cm + listagem SVMA*
Pequeno porte

Médio porte

Palmeira

Grande porte

Maciço Arbóreo

DAP >= 5 cm + listagem manual SVMA*

DAP >= 7 cm + listagem manual SVMA*

30cm < DAP <= 40cm + listagem SVMA*

DAP < 40cm + listagem SVMA*

existentesa serem plantados 

Agrupamento com no mínimo 15 arvores de espécies nativas ou exóticas, que vivem 
em determinada área, que guardam relação entre si e as demais espécies vegetais do 
local, tendo uma área mínima de 500m² de projeção contínua de copa;

Indivíduos arbóreos

* Manual Técnico de Arborização Urbana (3ª Edição revisada e atualizada) da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente e da Prefeitura do 
Município de São Paulo, ou regulamentação que venha a alterá-lo ou substituí-lo.



Soluções paisagísticas e construtivas passíveis de pontuação | Fator Drenagem (FD) + reservatório

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS UNID. FATOR FD

A1*. Área ajardinada 
sobre solo (m2) 0,22

A2*. Área ajardinada 
sobre laje com espessura 
de solo maior que 40 cm 

(m2) 0,26

A3*. Pavimento semi-
permeável com 
vegetação sobre solo 
natural

(m2) 0,6

C1*. Cob. Verde com 
espessura de substrato 
superior a 40 cm

(m2) 0,26

C2*. Cob. Verde com 
espessura de substrato 
inferior  ou igual a 40 cm

(m2) 0,31

E. Pavimento poroso (9) (m2) 0,1

F. Pavimento semi-
permeável sem 
vegetação

(m2) 0,78

G. Superfícies com 
pavimentos não 
permeáveis 

(m2) 0,82

+

contribuição do 
RESERVATÓRIO

Vol. min. = 6,3 x A



Reservatório para aproveitamento de águas pluviais provenientes das coberturas das edificações

COBERTURAS
IMPERMEÁVEIS

COBERTURAS
VERDES

COBERTURAS
MISTAS

Vri = 16,00 x ACi
sendo:
Vri: volume mínimo de reservação para aproveitamento de águas 
pluviais provenientes de coberturas impermeáveis, em litros;
ACi: área de cobertura impermeável, em metros quadrados;

Vrv = 5,4 x ACv
sendo:
Vrv: volume mínimo de reservação para aproveitamento de águas 
pluviais provenientes de coberturas verdes, em litros;
ACv: área de cobertura verde, em metros quadrados. 

Vrm = Vri + Vrv
sendo:
Vrm: volume mínimo de reservação para aproveitamento de águas 
pluviais provenientes de coberturas mistas, em litros;
Vri: volume mínimo de reservação para aproveitamento de águas 
pluviais provenientes de coberturas impermeáveis, em litros;
Vrv: volume mínimo de reservação para aproveitamento de águas 
pluviais provenientes de coberturas verdes, em litros.



Exemplo de aplicação



QUADRO 3B - SIMULADOR

COMPOSIÇÃO DA PONTUAÇÃO DA QUOTA AMBIENTAL

ANEXO INTEGRANTE DA LEI Nº 16.402, DE 22 DE MARÇO DE 2016

Altere os campos em amarelo para simular a Quota Ambiental e os incentivos

RESULTADOS OBTIDOS

ITEM I. CARACTERÍSTICAS DO LOTE

Área total do lote - A (m²) 0,00  m² 0

Localização do lote ZEU

Perímetro de Qualificação Ambiental PA 1

Taxa de ocupação 0,00% 0

Gabarito do empreendimento (em metros) 0 m 0

Taxa de permeabilidade mínima - TP 15,0%

Fator alfa α 0,50

Fator beta β 0,50

QA mínimo obrigatório -

ITEM II. COBERTURA VEGETAL

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS PROJETO (1) UNID.
FATOR 
FV (2)

TCA (5) PONTUAÇÃO ATINGIDA (3)

A. Áreas ajardinadas

A1. Área ajardinada sobre solo natural 0,00 (m2) 0,25 n/a 0,00 0

A2. Área ajardinada sobre laje com espessura de solo maior que 40 cm 0,00 (m2) 0,20 n/a 0,00 0

A3. Pavimento semi-permeável com vegetação sobre solo natural 0,00 (m2) 0,10 n/a 0,00 0

B. Vegetação

B1. Indivíduo arbóreo a ser plantado de porte pequeno (4) 0,00 (unidade) 15 0,00 0,00 0

B2. Indivíduo arbóreo a ser plantado de porte médio (4) 0,00 (unidade) 35 0,00 0,00 0

B3. Indivíduo arbóreo a ser plantado de porte grande (4) 0,00 (unidade) 80 0,00 0,00 0

B4. Palmeira a ser plantada (4) 0,00 (unidade) 20 0,00 0,00 0

B5. Indivíduo arbóreo existente com DAP entre 20 e 30 cm (6)(7) 0,00 (unidade) 80 0,00 0,00 0

B6. Indivíduo arbóreo existente com DAP maior que 30 cm e menor ou igual a 40 cm 
(6)(7)

0,00 (unidade) 180 0,00 0,00 0

B7. Indivíduo arbóreo existente com DAP maior que 40 cm (6)(7) 0,00 (unidade) 400 0,00 0,00 0

B8. Palmeira existente (6)(7) 0,00 (unidade) 90 0,00 0,00 0

B9. Maciço arbóreo (7) 0,00 (m2) 17 n/a 0,00 0

C. Cobertura verde

C1. Cob. Verde com espessura de substrato superior a 40 cm 0,00 (m2) 0,20 n/a 0,00 0

C2. Cob. Verde com espessura de substrato inferior ou igual a 40 cm 0,00 (m2) 0,15 n/a 0,00 0

D. Fachada / muro verde

D1. Porção de fachada / muro verde 0,00 (m2) 0,10 n/a 0,00 0

D2. Jardim vertical 0,00 (m2) 0,15 n/a 0,00 0

V PARCIAL 0,00

V FINAL 0,00

ITEM III. DRENAGEM

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS PROJETO (1) UNID. FATOR FD (8) PONTUAÇÃO ATINGIDA (9)

A1*. Área ajardinada sobre solo 0,00 (m2) 0,22 0,00

A2*. Área ajardinada sobre laje com espessura de solo maior que 40 cm 0,00 (m2) 0,26 0,00

A3*. Pavimento semi-permeável com vegetação sobre solo natural 0,00 (m2) 0,60 0,00

C1*. Cob. Verde com espessura de substrato superior a 40 cm 0,00 (m2) 0,26 0,00

C2*. Cob. Verde com espessura de substrato inferior ou igual a 40 cm 0,00 (m2) 0,31 0,00

E. Pavimento poroso (10) 0,00 (m2) 0,10 0,00 0

F. Pavimento semi-permeável sem vegetação 0,00 (m2) 0,78 0,00 0

G. Superfícies com pavimentos não permeáveis (11) 0,00 (m2) 0,82 0,00

D PARCIAL (12) 0,00

Volume de reservação mínima obrigatório para controle de escoamento superficial 0,00 (ℓ) n/a n/a

H. Volume de reservação proposto para controle de escoamento superficial 0,00 (ℓ) n/a n/a 0

D FINAL 1,00

ITEM IV. PONTUAÇÃO FINAL - QA 0,00 0

Simulador de aplicação da QA



1º passo | identificar o perímetro de qualificação ambiental (mapa 3)



2º passo | identificar a pontuação incidente conforme a área do lote

Perímetro de 
Qualificação 
Ambiental

TAXA DE PERMEABILIDADE PONTUAÇÃO QA MÍNIMO FATORES

Lote ≤
500 m²

Lote >
500 m²

Lote > 500 e ≤ 
1.000 m²

Lote > 1.000 e ≤ 
2.500 m²

Lote > 2.500 e ≤ 
5.000 m²

Lote > 5.000 e ≤ 
10.000 m² 

Lote > 
10.000 m2

Cobertura 
Vegetal 

(alfa)

Drenagem 
(beta)

PA 1 0,15 0,25 0,45 0,60 0,70 0,80 1,00 0,5 0,5
PA 2 0,15 0,25 0,40 0,52 0,64 0,70 0,86 0,5 0,5
PA 3 0,15 0,25 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5
PA 4 0,15 0,25 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5
PA 5 0,15 0,25 0,29 0,37 0,46 0,50 0,57 0,4 0,6
PA 6 0,15 0,20 0,34 0,44 0,55 0,60 0,71 0,5 0,5
PA 7 0,15 0,20 0,31 0,41 0,51 0,55 0,64 0,3 0,7
PA 8 0,15 0,20 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5
PA 9 0,10 0,15 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,5 0,5

PA 10 0,20 0,25 0,23 0,30 0,37 0,40 0,42 0,6 0,4
PA 11 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,6 0,4
PA 12 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,5 0,5
PA 13 NA NA NA NA NA NA NA NA NA



3º passo | desenvolver soluções de projeto



4º passo | verificar atendimento QA no simulador
QUADRO 3B - SIMULADOR

COMPOSIÇÃO DA PONTUAÇÃO DA QUOTA AMBIENTAL

ANEXO INTEGRANTE DA LEI Nº 16.402, DE 22 DE MARÇO DE 2016

Altere os campos em amarelo para simular a Quota Ambiental e os incentivos

RESULTADOS OBTIDOS

ITEM I. CARACTERÍSTICAS DO LOTE

Área total do lote - A (m²) 1.000,00  m² 0

Localização do lote ZC

Perímetro de Qualificação Ambiental PA 9

Taxa de ocupação 26,00% 0

Gabarito do empreendimento (em metros) 42 m 0

Taxa de permeabilidade mínima - TP 15,0%

Fator alfa α 0,50

Fator beta β 0,50

QA mínimo obrigatório 0,37

ITEM II. COBERTURA VEGETAL

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS PROJETO (1) UNID.
FATOR 
FV (2)

TCA (5) PONTUAÇÃO ATINGIDA (3)

A. Áreas ajardinadas

A1. Área ajardinada sobre solo natural 150,00 (m2) 0,25 n/a 0,04 0

A2. Área ajardinada sobre laje com espessura de solo maior que 40 cm 120,95 (m2) 0,20 n/a 0,02 0

A3. Pavimento semi-permeável com vegetação sobre solo natural 0,00 (m2) 0,10 n/a 0,00 0

B. Vegetação

B1. Indivíduo arbóreo a ser plantado de porte pequeno (4) 5,00 (unidade) 15 0,00 0,08 0

B2. Indivíduo arbóreo a ser plantado de porte médio (4) 1,00 (unidade) 35 0,00 0,04 0

B3. Indivíduo arbóreo a ser plantado de porte grande (4) 0,00 (unidade) 80 0,00 0,00 0

B4. Palmeira a ser plantada (4) 0,00 (unidade) 20 0,00 0,00 0

B5. Indivíduo arbóreo existente com DAP entre 20 e 30 cm (6)(7) 0,00 (unidade) 80 0,00 0,00 0

B6. Indivíduo arbóreo existente com DAP maior que 30 cm e menor ou igual a 40 cm 
(6)(7)

0,00 (unidade) 180 0,00 0,00 0

B7. Indivíduo arbóreo existente com DAP maior que 40 cm (6)(7) 0,00 (unidade) 400 0,00 0,00 0

B8. Palmeira existente (6)(7) 0,00 (unidade) 90 0,00 0,00 0

B9. Maciço arbóreo (7) 0,00 (m2) 17 n/a 0,00 0

C. Cobertura verde

C1. Cob. Verde com espessura de substrato superior a 40 cm 0,00 (m2) 0,20 n/a 0,00 0

C2. Cob. Verde com espessura de substrato inferior ou igual a 40 cm 100,00 (m2) 0,15 n/a 0,02 0

D. Fachada / muro verde

D1. Porção de fachada / muro verde 0,00 (m2) 0,10 n/a 0,00 0

D2. Jardim vertical 0,00 (m2) 0,15 n/a 0,00 0

V PARCIAL 0,19

V FINAL 0,49

ITEM III. DRENAGEM

SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS E PAISAGÍSTICAS PROJETO (1) UNID. FATOR FD (8) PONTUAÇÃO ATINGIDA (9)

A1*. Área ajardinada sobre solo 150,00 (m2) 0,22 0,03

A2*. Área ajardinada sobre laje com espessura de solo maior que 40 cm 120,95 (m2) 0,26 0,03

A3*. Pavimento semi-permeável com vegetação sobre solo natural 0,00 (m2) 0,60 0,00

C1*. Cob. Verde com espessura de substrato superior a 40 cm 0,00 (m2) 0,26 0,00

C2*. Cob. Verde com espessura de substrato inferior ou igual a 40 cm 100,00 (m2) 0,31 0,03

E. Pavimento poroso (10) 0,00 (m2) 0,10 0,00 0

F. Pavimento semi-permeável sem vegetação 34,00 (m2) 0,78 0,03 0

G. Superfícies com pavimentos não permeáveis (11) 595,05 (m2) 0,82 0,49

D PARCIAL (12) 0,61

Volume de reservação mínima obrigatório para controle de escoamento superficial 6.300,00 (ℓ) n/a n/a

H. Volume de reservação proposto para controle de escoamento superficial 6.300,00 (ℓ) n/a n/a 0

D FINAL 0,29

ITEM IV. PONTUAÇÃO FINAL - QA 0,38 0

SÍNTESE APLICAÇÃO QA UNIDADE
Área do terreno 1.000,00 m²
Pontuação mínima obrigatória 
QA 0,37

Fator V 0,49

Fator D 0,29

TP 0,15

CARACTERÍSTICAS DO PROJETO

Volume reservatório reuso 3.100,00 l

Volume reservatório drenagem 6.300,00 l

PONTUAÇÃO ATINGIDA 0,38



Comparação leis 13.885/04 e 16.402/16

Lei 13.885/04 Lei 16.402/16



Incentivos | Quota Ambiental (IQA) e 
Certificação (IC)



IQA = [ 2 x (CAP – 1) / (CAP) ] x FQA x At

Sendo:

IQA: Incentivo da Quota Ambiental, em R$;

CAP: Coeficiente de Aproveitamento Computável Pretendido no empreendimento;

FQA: Fator de Incentivo da Quota Ambiental, disponível no quadro 3C, de acordo com:

▪ o tamanho do terreno,

▪ o Perímetro de Qualificação Ambiental onde se encontra o empreendimento;

▪ o número de vezes, acima da Quota Ambiental Mínima, atingido pelo projeto do empreendimento;

At: Área do terreno, em m²

Incentivo de Quota Ambiental (IQA)

Valor em R$ a ser descontado da contrapartida financeira da outorga onerosa do direito de construir 



Perímetro 
de 

Qualificaçã
o Ambiental

Lote > 500 e ≤ 1.000 m2 Lote > 1.000 e ≤ 2.500 m2 Lote > 2.500 e ≤ 5.000 m2 Lote > 5.000 m2

pontuaçã
o

≥ 1,5 e < 2 
vezes 

QAmin

pontuaçã
o ≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 4 

vezes QA 
min

pontuaçã
o ≥ 1,5 e < 

2 vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 4 

vezes QA 
min

pontuaçã
o ≥ 1,5 e < 

2 vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuaçã
o ≥ 4 

vezes QA 
min

pontuação 
≥ 1,5 e < 2 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 4 vezes 
QA min

PA 1 28 34 44 52 30 34 44 54 30 40 58 76 32 42 60 76

PA 2 26 32 40 50 26 32 40 50 28 38 58 76 30 38 58 76

PA 3 26 30 38 48 26 30 38 48 28 34 44 54 32 44 70 80

PA 4 28 32 42 52 28 32 42 52 30 40 60 78 36 42 60 78

PA 5 24 28 36 44 24 28 36 46 28 32 40 50 28 36 54 72

PA 6 26 30 40 50 26 30 40 50 28 32 44 54 28 38 58 76

PA 7 28 32 40 48 30 32 40 48 32 36 44 52 32 36 44 52

PA 8 28 32 42 52 28 32 42 52 28 38 58 76 30 38 58 76

PA 9 28 32 42 52 28 32 42 52 30 40 60 78 36 42 60 78

PA 10 20 22 26 30 20 22 26 32 20 24 30 36 20 24 30 38

PA 11 20 24 28 32 20 24 28 34 20 24 30 38 20 24 32 40

PA 12 22 24 30 36 22 26 32 36 24 26 34 42 24 28 36 42

PA 13 NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA

Incentivo de Quota Ambiental (IQA)

Valor em R$ a ser descontado da contrapartida financeira da outorga onerosa do direito de construir 



Perímetro de 
Qualificação 
Ambiental

Lote > 500 e ≤ 1.000 m2 Lote > 1.000 e ≤ 2.500 m2 Lote > 2.500 e ≤ 5.000 m2 Lote > 5.000 m2

pontuação
≥ 1,5 e < 2 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 4 vezes 
QA min

pontuação 
≥ 1,5 e < 2 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 4 vezes 
QA min

pontuação 
≥ 1,5 e < 2 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 2 e < 3 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 4 vezes 
QA min

pontuação ≥ 
1,5 e < 2 

vezes 
QAmin

pontuação ≥ 
2 e < 3 vezes 

QAmin

pontuação 
≥ 3 e < 4 

vezes 
QAmin

pontuação 
≥ 4 vezes 
QA min

PA 1 28 34 44 52 30 34 44 54 30 40 58 76 32 42 60 76

PA 2 26 32 40 50 26 32 40 50 28 38 58 76 30 38 58 76

PA 3 26 30 38 48 26 30 38 48 28 34 44 54 32 44 70 80

PA 4 28 32 42 52 28 32 42 52 30 40 60 78 36 42 60 78

PA 5 24 28 36 44 24 28 36 46 28 32 40 50 28 36 54 72

PA 6 26 30 40 50 26 30 40 50 28 32 44 54 28 38 58 76

PA 7 28 32 40 48 30 32 40 48 32 36 44 52 32 36 44 52

PA 8 28 32 42 52 28 32 42 52 28 38 58 76 30 38 58 76

PA 9 28 32 42 52 28 32 42 52 30 40 60 78 36 42 60 78

PA 10 20 22 26 30 20 22 26 32 20 24 30 36 20 24 30 38

PA 11 20 24 28 32 20 24 28 34 20 24 30 38 20 24 32 40

PA 12 22 24 30 36 22 26 32 36 24 26 34 42 24 28 36 42

PA 13 NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA NA

Incentivo de Quota Ambiental (IQA) | Exemplo de aplicação



SÍNTESE APLICAÇÃO QA UNIDADE OBSERVAÇÃO

Área do terreno 1.000 m²

Pontuação mínima obrigatória 
QA

0,37

Fator V 0,49

Fator D 0,68

TP 0,15

FQA 28 R$/m²

CARACTERÍSTICAS DO PROJETO

Volume reservatório reuso 3.100 l

Volume reservatório drenagem 15.000 l

CA utilizado 2,00

PONTUAÇÃO ATINGIDA 0,58 (1,5 vezes QA min)

DESCONTO OBTIDO 28.000 R$

IQA = [ 2 x (CAP – 1) / (CAP) ] x FQA x At

IQA = [ 2 x (2 - 1) / 2 ] x 28 x 1.000

IQA = R$ 28.000

Incentivo de Quota Ambiental (IQA) | Exemplo de aplicação



IC = FC x At x CAP

Sendo:

IC: Incentivo de Certificação, em R$

FC: Fator de Certificação:

▪ Para Certificação Mínima: FC = 40, em R$/m²;

▪ Para Certificação Máxima: FC = 120, em R$/m².

At: Área de terreno em m²; 

CAP: Coeficiente de Aproveitamento Computável Pretendido no 

empreendimento.

Incentivo de Certificação (IC)

Valor em R$ a ser descontado da contrapartida financeira da Outorga Onerosa do Direito de Construir 



Supondo certificação LEED com FC máximo = 120 R$/m²

IC = FC x At x CAP

IC = 120 x 1.000 x 2

IC = R$ 240.000

Incentivo de Certificação (IC) | exemplo



Resultados



Total de projetos que utilizaram QA em relação aos alvarás expedidos | 2016 a 2023

Alvarás expedidos por ano 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 TOTAL

Total de alvarás de edificação nova e 
reforma 

686 655 711 994 1.145 1.420 2.027 2.214 9.852

Total de alvarás de edificação nova e 
reforma com quota ambiental

2 23 41 15 3 5 47 276 415

% de alvarás com quota ambiental 
em relação ao total

0,29% 3,51% 5,91% 1,51% 0,35% 0,42% 2,32% 12,47% 4,21%

Fonte: Relatórios de aprovação de projetos – SMUL
Elaboração: MONTANDON e MARTINS, 2024.

A QA incide apenas para novas edificações em 
lotes com área de terreno superior a 500m² e no 
caso de reformas com ampliação de área 
construída superior a 20%, não incidindo em 
empreendimentos de Habitação de Interesse 
Social (HIS)



Incidência territorial dos projetos que utilizaram QA | 2016 a 2023 

Fonte: Relatórios de aprovação de projetos – SMUL
Elaboração: MONTANDON e MARTINS, 2024.



Projetos que utilizaram indivíduos arbóreos | 2016 a 2023

Projetos com aplicação da QA 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 TOTAL %

Projetos com utilização de 
indivíduos arbóreos

2 18 31 10 0 4 36 236 337 81%

Projetos sem utilização de 
indivíduos arbóreos

0 3 4 0 3 1 5 22 38 9%

Projetos nos quais não há 
informação a respeito da utilização 
de indivíduos arbóreos

0 2 7 5 1 1 6 18 40 10%

TOTAL 2 23 42 15 4 6 47 276 415 100%

Fonte: Relatórios de aprovação de projetos – SMUL
Elaboração: MONTANDON e MARTINS, 2024.



Quantidade de indivíduos arbóreos mantidos e plantados | 2016 a 2023

Ano Pequenos Médios Grandes Palmeiras
Manutenção de indivíduos 
arbóreos existentes

Total

2016 4 24 12 14 45 99

2017 393 231 42 153 88 907

2018 170 201 1718 126 99 2.314

2019 8 17 4 21 47 97

2020 0 0 0 0 0 0

2021 8 14 0 0 7 29

2022 270 214 94 134 280 992

2023 1.595 2.128 278 889 821 5.711

TOTAL 2.448 2.829 2.148 1.337 1.387 10.149

Fonte: Relatórios de aprovação de projetos – SMUL
Elaboração: MONTANDON e MARTINS, 2024.

Proporção média de aproximadamente 10 árvores 
para cada 1.000m² de área terreno privado



Quantidade de litros dos reservatórios de escoamento superficial | 2016 a 2023

Fonte: Relatórios de aprovação de projetos – SMUL
Elaboração: MONTANDON e MARTINS, 2024.

Proporção de reservação média de 16,77 litros 
por metro quadrado de área de terreno

VOLUME PARA ESCOAMENTO SUPERFICIAL EXIGIDO (L)

N/C 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 TOTAL
14.779,04 94.422,09 363.820,06 853.647,41 72.671,76 8.857,80 29.346,34 1.099.630,33 4.261.309,02 6.798.483,85 

VOLUME PARA ESCOAMENTO SUPERFICIAL ADOTADO (L)

N/C 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 TOTAL
29.676,20 123.320,00 940.623,00 2.047.342,46 201.263,89 21.308,00 257.920,00 3.403.526,40 10.578.083,86 17.603.063,81 



Utilização do Incentivo de Quota Ambiental e do Incentivo de Certificação| 2016 a 2023

Fonte: Relatórios de aprovação de projetos – SMUL
Elaboração: MONTANDON e MARTINS, 2024.

▪ Apenas 16 projetos utilizaram o incentivo de Quota Ambiental, que 
corresponde a 3,86% do universo total de projetos que utilizaram a Quota 
Ambiental. 

▪ E no caso do Incentivo de Certificação, foram apenas 24 projetos, que 
corresponde a 5,78% do universo total de projetos que utilizaram a Quota 
Ambiental. 



Comentários



▪ A Quota Ambiental foi instituída para conferir qualidade ambiental num 
modelo de cidade densa e compacta. Ou seja, demonstra que o adensamento 
desejado para racionalização da infraestrutura seja acompanhado de 
medidas de qualificação ambiental.

▪ Se por um lado a modelagem do instrumento pareça complexa e de difícil 
legibilidade, por outro confere segurança jurídica e eficácia ambiental.

▪ Embora a Quota Ambiental possa resultar no aumento do custo dos novos 
projetos, a dinamização do mercado da construção pode trazer redução do 
custo dos produtos e das soluções tecnológicas pelo maior volume de 
consumo. Além disso, os empreendimentos acabam majorando o valor de 
venda, devido ao valor agregado pela sustentabilidade.

▪ A formulação e regulamentação da Quota Ambiental foi feita de forma 
totalmente endógena, pela equipe de técnicos da prefeitura de São Paulo, 
sem ter ocorrido a contratação de consultorias.

▪ Os mecanismos de controle de aplicação da QA não funcionaram (relatórios 
periódicos sobre a manutenção das soluções que pontuaram na QA).

▪ Acredita-se que o universo de aplicação da QA esteja subestimado.
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