UMA AREA ESPECIFICA UM PROBLEMA GENERICO

A area selecionada, setor Norte dos bairros SANTA CECILIA- BOM RETIRO,
definida entre a Ferrovia Julio Prestes, a Av. Pacaembu e a Marginal Tieté, nao
faz parte de uma unidade territorial ou paisagistica especialmente qualificada,
nao possui também um patriménio arquitetbnico relevante, nem uma
significativa importancia histérica ou cultural. Porém dois elementos fazem dela
uma area de especial interesse:

1. Ela € PARADIGMATICA DOS TECIDOS PREDOMINANTES nas areas
centrais da cidade que, como consequéncia do desenvolvimento imobiliario
recente, estd em processo de transformacdo com o iminente perigo de apagar
parte de uma rica historia urbana e uma forma de usufruir a cidade sustentavel
e desejavel tais como:
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- O LOTE COMO UNIDADE DE ATUACAO e moédulo predominante de
intervencao

- EDIFICACAO CONTINUA com controle de gabarito e sem presenca dos
recuos laterais

- A RUA e os espacos publicos em geral como elementos de referéncia das
atividades urbanas.

- USOS MISTOS (comércios no térreo e habitacdo nos andares superiores)
gue garantem atividade permanente e como consequéncia a valorizagao
da rua.

2. Esta area em particular encontra-se no Perimetro Expandido da

5 6 OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA, na sua area de
influencia direta, e como consequéncia da dinamica urbana que ja se manifesta
na area, comecaram a ser lancados novos empreendimentos imobiliarios que
reproduzem uma visdo segregada da cidade e comprometem as qualidades
urbanas preexistentes. COMO EM OUTRAS AREAS DO CENTRO EXPANDIDO

DE SAO PAULO.

OPERACAO URBANA AGUA BRANCA

OBJETIVO PARA A AREA

O grande objetivo urbano é a PRESERVACAO E POTENCIALIZACAO DA

IDENTIDADE da area sem impedir o desenvolvimento imobiliario, incorporando

instrumentos normativos de promocéo controlada.

ESTRATEGIAS

3 7 1. Incentivar USOS MISTOS (residéncia+comércio |residéncia |servi¢os)

2. Promover a RUA como importante LUGAR DE ENCONTRO

3. Propiciar a abertura dos MIOLOS DE QUADRA como areas de uso publico
controlado

4. Definir o PEDESTRE como o grande protagonista da cidade

A proposta para a area de projeto acolhe como ~prc’)prios os COMENTARIO . 5 Propor um MODELO DE IMPLEMENTACAO NO TEMPO que integre as
OBJETIVOS, MEIOS E INSTRUMENTOS da OPERACAO URBANA O Plano da Operacgao Urbana, embora represente um avango importante novas edificacBes as preexisténcias construidas.

AGUA BRANCA, na medida em que representa um grande avanco para pratica urbana, apresenta pontos importantes que nao foram

na concepcao dos instrumentos normativos para a cidade: suficientemente atendidos:

- Promocao do transporte coletivo e mobilidade ndo motorizada - N&o formula um DESENHO DE CIDADE desejavel que ilustre

- Incluséo e diversidade social as idéias propostas no Plano )

- Adensamento com uso misto - N&o propde uma prefiguracdo de IMPLEMENTACAO NO 4 3

- Ordenacéo e valorizacao da paisagem TEMPO consistente A

- Melhoras ambientais e na infraestrutura - N&o leva em consideracdo as PREEXISTENCIAS e sua Imagensl a 4. Novos emprendimentos que néo Imagens 5 a 8. A rua como espaco de convivio.

- Viabilidade ao longo do tempo articulagdo com os novos empreendimentos configuram fachadas ativas para a rua. Algo a ser valorizado pelas novas acdes.

O NOVO PLANO DIRETOR

O NOVO PLANO DIRETOR de SAO PAULO representa um avanco importante

MACROAREAS EIXOS PREVISTOS ZEIS TRANSPORTE COLETIVO no que se refere a uma utilizacdo mais racional da infraestrutura instalada,
solucdes de mobilidade ndo motorizadas e transporte publico, consolidando e
densificando as areas centrais.

O projeto em estudo, porém, ainda contém varios elementos caracteristicos
dos planos anteriores que baseavam a organizacao da cidade em um problema
de ZONEAMENTO e de LEGISLACAO NORMATIVA, como resultado de COE-
FICIENTES E INDICADORES que néo estéo sustentados em uma ideia formal
e espacial para a cidade.

O fato de manter o forte da legislacdo em conceitos como COEFICIENTES DE
APROVEITAMENTO basico e maximo, embora represente uma inteligente
estratégia para dirigir as tendéncias de crescimento da cidade e uma solucéo
de arrecadacdo maior para a administracdo municipal, compromete —as vezes-
o desenho de uma cidade desejada, na medida em que quem de certa forma
determina os coeficientes finais € o préprio poder econdémico.

Nesse sentido, o presente trabalho trata de explorar algumas hipoteses e estra-
tégias de legislacéo urbanistica que possam contribuir ao enriguecimento da
discussao do Novo Plano Diretor a partir de uma visdo que conceba a cidade
como o mais importante TERRITORIO DE PROJETO.
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ACOES INDIRETAS | INSTRUMENTOS NORMATIVOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACAO
Da formatacao da lei

1. Definicdo do Coeficiente de Aproveitamento Maximo em funcdo da proposta
dos Novos Corredores Urbanos. ( CA=4)

2. Manter os Recuos Frontais a partir dos 9m de altura e eliminar a obrigatorie
dade dos recuos laterais para promover a continuidade morfolégica das ruas.

3. Definicdo de gabaritos de altura diferenciados em funcéo da importancia e
conformacao das ruas. Para a area em geral o gabarito maximo € de 12 andares.
Para os lotes com frente as Avenidas Rudge, Marques de Séo Vicente, Norma
Peruccini Giannotti, Tomas Sergio e Presidente Castelo Branco, o gabarito maximo
€ de 18 andares.

Dos novos empreendimentos

1. A area maxima permitida para novos remembramentos na area € de 2.500m2.
2. E proibida a constru¢do de muros na divisa do lote com o logradouro publico.
Somente sera permitida a colocacao de grades com altura maxima de 1.80m.
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Da promocao de usos mistos

1. Exoneracéo do recuo frontal para edificacdes até uma altura de 9m.

2. Exoneracéo no calculo do CA para as edificagdes com fins comerciais e de
servigo construidas nas areas de recuo frontal. Esse incremento no potencial con-
strutivo podera chegar ao 20% do CA maximo.

3. Os empreendimentos existentes poderao ser enquadrados nas mesmas
condicOes de exoneracdo do CA em novas construcdes no recuo frontal para usos
nao residenciais.

4, Se dispensa a necessidade de vaga para automoéveis dos hovos comeércios e
servicos menores de 100m2 por serem considerados de abrangéncia local.

Da promocao de quadras mais permeaveis

‘“I!Eﬂ_.l _ W \ W AV . i e \W\ , (/Y = 1. Incremento do CA em 0,5 para as edificacbes que abram areas internas do
— L P FXT AL ( K ++ i e My ) ) \ S /| , . .. .
e | | s : PN =102 ‘\ R AL e M= AE ~ \ J IS lote ao uso publico podendo ser comerciais, de servigos ou de lazer.

: 4 > © AN o~ + \o D H Jf \ - - \ ~ \

INSTRUMENTOS DE PROTECAO PATRIMONIAL
1. Elaboragdo de CATALOGO DAS EDIFICACOES DE INTERESSE URBANO
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\ e A8 ~+ [ Perimetro de intervencéo 4.  Criacdo de uma COMISSAO DE PATRIMONIO dependente do CONSELHO
Area 1: CAmax =4 | H =12 andares LOCAL.
1 Area2:CAmax=4 | H=18 andares 3 ) )
", Raio CONDEPHAAT ACOES DIRETAS | INTERVENCOES EM AREAS PUBLICAS
7 Area HIS
[] Area de Projeto Especial - Alargamento dos passeios
[ EdificacOes de interesse urbano / arquitetdnico - Criacao de areas permeaveis e arborizacdo nos logradouros
] Espacos verdes - Criacao de pequenas pracas de vizinhanca
o Vias estruturais Leste-Oeste - Operacdes de projeto nas bordas da area (FERROVIA E VIADUTOS)
Vias estruturais Norte-Sur - Operacgdes de projeto nas Ruas Padre Luis Alves e General Flores
Ferrovia - Previsao de vias para ciclistas

- Colocacao das redes de infra estrutura no subsolo
- Apoio aos moradores de rua
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integracéo das novas edificacdes integracéo das novas edificacOes requalificacdo de condominios existentes
no contexto existente no contexto existente

objetivos

pedestres
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nao motorizados - bicicletas
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motorizados coletivos - 6nibus
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prioridade
circulacao

motorizados individuais - carros e motos

@ via
estrutural

modelagem da legislacédo proposta

infraestrutura

uUsSo comercio/servigo
sombreamento - fachadas ativas

potencializacdo de tipologias
com ventilag&o cruzada

OHBC OO

val
criacdo de espacos livres de uso publico

| . _ via estrutural
vias locais
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