CONCURSO NACIONAL ENSAIOS URBANOS - MODALIDADE 1 - CATEGORIA 3:
estudos de configuracao da frente dos lotes com as vias, com énfase no tratamento da
testada dos lotes e do pavimento térreo de modo a melhorar a fruicdo do espaco publico e
a interacdo do pedestre com o embasamento do edificio.

MEMORIAL DA PROPOSTA

A questdo fundamental levantada na categoria 3 € a retomada da cidade pelo
pedestre. Cabe, de inicio, a critica ao processo historico que continuamente afastou o
pedestre da fruicdo do espaco publico urbano paulistano.

A chave do enfrentamento deste cenario pode ser dividida em dois focos: a malha
de espacos pedonais e a superficie de contato entre o espaco publico e as entidades
privadas (edificios ou territérios de acesso controlado). Nos dois casos, apresentam-se
estratégias para a ampliacdo e para qualificacdo: mais calgcadas, areas de uso publico e
maior contato entre edificios e a rua.

Entende-se que o térreo da cidade é espaco privilegiado, territério dos encontros,
do comércio, da vida publica. Esta proposta busca reorientar a apropriagdo do térreo da
cidade, identificando nesse nivel a necessidade de fazer valer a sua fungdo social,
potencializando infraestruturas e qualificando o cotidiano no espaco urbano de Sao Paulo.

No entanto, existe, hoje, uma lacuna territorial na legislagdo urbanistica que exclui
da regulamentacéo publica o espaco do pedestre. Deve-se, portanto, propor instrumentos
que articulem o lote e o bairro, inserindo a iniciativa privada na equacdo do desenho
urbano, com o direcionamento e o controle publico necessarios, superando a restricao
urbanistica dos dominios do lote.

Calcadas: o ch&o da cidade

Olhando a cidade a partir do térreo e com foco na relagédo entre as frentes de lotes
e suas vias, um aspecto a ser destacado € a necessidade de se valorizar o seu chdo. Um
espaco urbano historicamente marcado pela criacdo de caminhos se construiu com a
reducdo do espaco do pedestre a intervalo entre o sistema viario e os lotes privados.

A individualizacdo da manutencdo de calcadas € um aspecto que marca sua
aparéncia. O descuido com o espaco do convivio publico € tema recorrente nas
discussdes sobre espacos livres, e ha muito se tem buscado alternativas. Investidas
recentes tém tratado o tema sem que solucdes de gestdo desses espacos tenham surtido
efeito no contexto urbano. A Lei de Calgadas (15.733/2013) aparece como um instrumento
para garantir o minimo de qualidade e homogeneidade a estas areas.

Superficie Pablico Privada

A ocupacao tradicional da cidade (matriz europeia de ocupacao perimetral do
quarteirdo) foi flexibilizada ao longo do século XX com a desconstrucdo gradativa da
quadra. O século XX iniciou-se diante de experiéncias em que a quadra mantinha sua
funcdo aglutinante, servindo de base para a revisdo do tecido urbano, enquanto o
urbanismo Moderno relativizou o papel da quadra dissolvendo os limites entre publico e
privado, articulando as areas internas e externas em um soO espaco.



A leitura para S&o Paulo deve considerar a sobreposicédo de regulamentacdes entre
esses dois extremos. Neste sentido, interessa permitir que esta coexisténcia seja mantida,
mas com atencdo as idiossincrasias do mercado (capaz de subverter as virtudes de
ambas as hipoteses).

O panorama atual das intervengdes do mercado imobiliario € desenhado por um
argumento publicitario: a concentracdo dos equipamentos de lazer dentro do condominio.
Alinhados a falsa no¢éo de seguranca, os grandes empreendimentos habitacionais optam
invariavelmente pelo muro continuo no alinhamento do lote e pela concentracdo de pontos
de acesso. O cendrio torna-se ainda mais draméatico quando ha o remembramento de
lotes (incentivado, inclusive pela legislacdo em alguns casos, como a Operacdo Urbana
Centro), uma vez que o0s multiplos eventos (usos distintos, acessos diversos) sao
substituidos pela extensédo estéril do muro continuo.

Trata-se de um dos mais nefastos resultados da regra de Adiron, que vincula o
aumento do coeficiente de aproveitamento a diminuicdo de ocupacdo do lote. Isso cria
uma verticalizacdo rarefeita, pouco continua, em que se torna interessante a iniciativa
privada a reunido de lotes e a verticalizacdo pontual. Soma-se a isso a exigéncia irrestrita
de recuos de frente, que cria uma faixa indisponivel (em grande medida) ao uso publico .
A iniciativa privada precisa se configurar como agente destas intervengdes capazes de
ampliar e qualificar os limites entre os usos privados e publicos da cidade, por meio da
ampliacdo das areas de dominio coletivo e de sua qualificacdo, garantindo usos diversos a
apropriacao publica efetiva dos espacos livres.

Os objetivos desta proposta se apresentam em quatro grandes itens:

1) Melhorias das calgadas

E necessario fazer valer a Lei de Calcadas (15.733/2013), que estabelece as
responsabilidades individuais no que se refere a manutencéo e a configuragdes minimas
dos passeios de pedestres. Ampliar incentivos as agdes que ultrapassem os minimos
impostos em lei e que qualifiquem o espaco: arborizagédo, coberturas continuas e/ ou
galerias, ampliacdo da malha pedonal e mobiliario urbano devem ser trabalhados dentro
da l6gica da quadra, ndo mais do lote. Ferramentas de gestdo compartilhada sé&o
apresentadas para reverter o quadro de individualizacdo da responsabilidade sobre as
calcadas.

2) Ampliacdo da malha pedonal

Para além das melhorias fisicas na malha existente, € fundamental apresentar
alternativas para a ampliacdo da rede pedonal existente e do sistema de mobilidade.
Propdem-se entdo alguns incentivos a abertura das quadras para passagens, galerias e
servidoes de passagem, visando ampliar, no miolo das quadras, as possibilidades de
travessia.
Algumas solugdes sédo propostas, com intuito de costurar o tecido em casos de quadras de
grande extensdo, fruto de uma urbanizacdo de padréo irregular, como a obrigatoriedade
de aberturas para vias de pedestres, que também pode ser incentivada em quadras com
dimensdes convencionais, como incentivo a rede alternativa e ampliacdo da superficie de
contato entre publico e privado.

3) Ampliacdo da superficie de contato entre publico (via) e privado (edificio)



A disponibilizacédo de areas privadas ao uso publico (miolo de quadra, flexibilizag&o
dos térreos, galerias comerciais e passagens) tem a virtude de ampliar a superficie de
contato entre publico e privado e redefinir as frentes de lote, ampliando e diversificando os
caminhos pedonais, antes reclusos a calcada.

A potencializagcdo do solo urbano, com aumento de &rea passivel de apropriagéo,
por areas comerciais e de lazer, pode ser ferramenta interessante para otimizar o uso do
solo.

Outro fator a ser considerado é a caréncia de espacos livres publicos qualificados
no tecido urbano de Sao Paulo. Tanto na periferia recente, em zonas industriais em
transformacdo ou em zonas mistas de ocupacdo mais densa, o problema persiste. Esta
proposta apresenta uma possivel direcdo a perseguir a reversao paulatina desta condicao,
realizada com a participagéo da iniciativa privada.

4) Qualificacado da superficie de contato entre publ  ico (via) e privado (edificio)

Os muros continuos em condominios residenciais, modelo de ocupagéo na ultima
década devem ser inibidos por meio da obrigatoriedade de um nimero minimo de eventos
urbanos em cada testada de quadra. Cada um destes eventos tem um potencial de
qualificacdo do espaco especifico: uma passagem publica é mais efetiva do que um
acesso de automoveis, um acesso de um edificio habitacional € mais efetivo do que um
acesso secundario de imovel comercial. E necesséria a qualificacdo destes eventos de
modo a ser possivel avaliar quais combinacdes seriam suficientes para garantir a
sobrevivéncia e diversidade da vida pedonal.

Para alcancar os objetivos elencados esta proposta apresenta novas ferramentas
que podem se combinar com o0s instrumentos existentes (como a Lei de Calgadas, o Iptu
Progressivo e o PEUC). Séo eles: Nova Regulamentagéo a Estacionamentos, Nova Lei de
Eventos e Nova Unidade Territorial Quadra.

Nova Regulamentagao de Estacionamentos

Regulamenta a permissédo de implantagdo de estacionamentos de modo a garantir
que, em zonas mistas de média e alta densidade, os lotes destinados a estacionamento
tenham no minimo quatro pavimentos, como autoriza a eventual transferéncia de vagas
entre proprietarios no ambito da Nova Unidade Territorial Quadra. Também exige que as
demandas por vagas sejam apresentadas no ambito da quadra. Desta forma pretende-se
impedir o congelamento ou sub-aproveitamento de terrenos e ampliar a oferta de eventos
interessantes aos pedestres no passeio publico.

Nova Lei de Eventos

Regulamenta a obrigatoriedade e implantacdo de numero minimo de eventos
urbanos por frente de rua, com validade para todas as zonas mistas e zonas residenciais.
Eventos urbanos sdo todos os acontecimentos no plano de contato entre o privado
(edificio) e o publico (calcada/rua). Os eventos podem ser classificados de acordo com
seu potencial dinamico. A entender:

Eventos pouco dinamicos:
- acesso a edificagbes com até 6 unidades habitacionais
- acesso a estacionamentos ou carga e descarga
Eventos dinamicos:



- acesso a edificagbes com mais de 6 unidades habitacionais

- acesso a estabelecimento comercial ou de servigos

- acesso a edificios de escritérios institucionais ou empresariais

- instalacdo de bicicletario para no minimo 10 bicicletas
Eventos muito dinamicos:

- acesso a edificacdes HIS (habitacdo de interesse social)

- acesso a equipamentos (escolas, hospitais, bibliotecas, clubes, posto de saude,

creches, museus, etc.

- acesso a galerias comerciais

- acesso a espacos de uso publico no miolo de quadra

- estabelecimento de travessia no interior da quadra

- criacdo de area livre de uso publico contigua ao passeio publico com minimo de

30m2

A distancia entre eventos baseia-se no parcelamento do solo na regido, de modo a
garantir pelo menos um evento por frente minima oficial de lote. De qualquer forma
considera-se em novas ocupac0fes a distancia maxima de 20 metros entre eventos.

Esta ferramenta apresenta-se como um recurso para incentivo (fiscal ou de outras
naturezas) para investimentos que garantam maior numero de eventos dinamicos.

Unidade territorial quadra (UTQ)

Apresentacdo de alternativa de superacdo do lote como unidade territorial minima,
com a possibilidade de associagcdo “condominial” de um ou mais lotes de uma mesma
quadra. Esta nova unidade territorial se estabelece como uma ferramenta util na gestéo
municipal, na medida em que pode se encarregar da mediacdo entre poder publico e um
coletivo de edificios, especialmente no ambito das subprefeituras. Ao mesmo tempo, a
compreensédo da cidade a partir de uma unidade territorial estendida legitima a concesséo
de incentivos mais vigorosos a iniciativa privada, considerando contrapartidas
essencialmente de carater coletivizante.

A equacao proposta é apresentar incentivos fiscais e urbanisticos para aqueles que
se organizarem territorialmente, impondo exigéncias de retorno a cidade especialmente a
propria quadra. Aumento de potencial construtivo e reducdes dos valores de IPTU devem
ser considerados na negociacgao.

O primeiro passo € a criagdo de um conselho de quadra , que podera contar com
representantes de um ou até de todos os lotes do quarteirdo, com atribuicdo de
representacao dos interesses coletivos junto ao poder publico. A adesdo ao conselho deve
ser voluntaria, mas interessa que seja a mais ampla possivel.

Ha dois casos em que se imagina a aplicacdo da UTQ: areas em transformacao,
com remembramento significativo de lotes e areas consolidadas na quais a associagao
entre lotes ndo tenha como objetivo um novo empreendimento.

No primeiro caso propde-se a obrigatoriedade da UTQ para empreendimentos que
ocupem uma area superior a aproximadamente 25% da quadra. O empreendedor — para
ter direito aos incentivos fiscais e urbanisticos — fica responsavel pela implementacdo do
conselho de quadra; sugere-se um incentivo progressivo proporcional ao namero de
participantes aderidos. Aos demais proprietarios /condominios participantes se oferecem
incentivos fiscais. O empreendedor devera:
criar area de uso coletivo (com acesso publico livre) correspondente a uma porcentagem
da area do lote no pavimento térreo (a ser definida sobre cada tecido urbano); esta area
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b)

podera ser coberta e destinada ao uso comercial desde que garantido o acesso publico
efetivo. Fica permitida a associacdo de outros lotes na composicao da éarea livre;
permitir o cruzamento publico entre todas as vias com as quais fizer frente o lote;

No segundo caso, sem a criacdo de um novo empreendimento, os incentivos fiscais
ficam vinculados a criacdo de areas livres disponiveis ao uso publico. Para tanto a UTQ
prevé a associacdo condominial de trechos ndo ocupados dos lotes, de maneira a criar
uma éarea livre continua formada por trechos combinados de diversos lotes. Estas areas
devem ter ligagdo com pelo menos uma das ruas que definam a quadra, mas no caso de
conexao entre duas ou mais ruas o incentivo pode ser ampliado.

Para que o esquema funcione, estabelece-se um minimo de area livre
disponibilizada equivalente a aproximadamente 25% da area da quadra.

Por que aderir?

Os incentivos oferecidos sé@o de trés ordens: fiscal, urbanistico e na priorizacéo de
investimentos publicos.

No caso de novos empreendimentos 0s incentivos urbanisticos representam um
instrumento mais atraente, sobretudo com a ampliacéo do potencial construtivo.
Outra estratégia possivel é a transferéncia de potencial construtivo intra-quadra, vinculada
a implantagdo da UTQ. A operacdo — nao obstante a dificil negociacdo em termos
condominiais, com a necessaria participacdo de todos os proprietarios (apartamentos) do
lote — pode tornar mais atraente o empreendimento, e -como consequéncia ndo menos
importante- estimular a protecdo do patriménio banal da cidade construida. Recomenda-
se que a transferéncia seja vélida apenas para os lotes com imQveis que ocupem no
minimo 70% de seu potencial construtivo: ndo interessa o congelamento de imoveis com
area construida muito aguém daquela regulada pelo Plano Diretor. Havera de ser
estabelecido um sistema de avaliagdo financeira das cotas de potencial construtivo, a fim
de regular o mercado dentro das UTQs.

A adeséo de lotes ja ocupados sO sera interessante com contrapartidas financeiras.
A reducdo dos valores (devidos ou regulares) de imposto territorial € a moeda de troca
possivel. O valor do incentivo deve ser variavel de modo a estimular a participacdo do
maior nimero de lotes possivel: quanto mais lotes, maior o incentivo individual.

Redes privadas

O principal desafio a que esta proposta se dispbe é combater a natural tendéncia
individualista do mercado imobiliario, que restringe seu campo de atuacdo aos dominios
do lote. Evidentemente faltam instrumentos de orientados ao direcionamento coletivizante
dos empreendimentos isolados (restritos ao lote). A Unidade Territorial Quadra € uma
estratégia na procura por novos caminhos para o mercado, com estimulo a logica coletiva
na transformacéo da cidade.

Neste sentido, propde-se um conjunto de incentivos proporcionais ao grau de
agrupamento alcancado: quanto maior o numero de lotes participantes, maior a redugao
de imposto ou maior o potencial construtivo permitido. Para além, sugere-se a ampliacdo
dessa proporcionalidade para uma possivel associacdo entre diferentes UTQs contiguas,
isto é, incentivos crescentes para empreendimentos organizados em rede. Vale a ressalva
de que a regra pressupde a proximidade territorial das quadras.

O resultado esperado € a multiplicacdo de éareas livres e da malha pedonal
conectando quadras, estabelecendo transformacgdes positivas agora em escala de bairro.



