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EIXO DE ESTRUTURACAO
REQUALIFICACAO| AV. CELSO GARCIA

TRANSPORTE COLETIVO
IMPLANTACAO DO BRT (BuUs RAPID TRANSIT)

DEFLAGRADOR LEGAL DO PROCESSO DE TRANSFORMAGAO, O MEIO DE
TRANSPORTE DE ALTA CAPACIDADE PREVISTO NAO PODE SE LIMITAR AO
MERO ATENDIMENTO A DEMANDA DE PASSAGEIROS/HORA.

O ENSAIO AQUI APRESENTADO ADOTA A PREMISSA DE QUE O BRT DEVE
SER PLANEJADO COMO ELEMENTO ESTRUTURADOR DA QUALIFICACAO
URBANA E QUE PRECISA EVITAR OS EFEITOS INDESEJAVEIS DE
DETERIORAGAO ESPACIAL VERIFICADOS EM OUTROS CASOS DE
IMPLANTACAO DE CORREDORES DE TRANSPORTE SEM A MUDANCA DO
PARADIGMA DE MOBILIDADE (AV. SANTO AMARO, POR EXEMPLO).

ASSIM SENDO, PROPOMOS QUE A AV. CELSO GARCIA SE CONVERTA EM VIA
EXCLUSIVA PARA O TRANSPORTE COLETIVO, COM AS DEVIDAS GARANTIAS
DE CIRCULAQRO/ACESSO DE VEICULOS PRE-EXISTENTES, MAS COM A
CRIACAO DE ESPACOS QUALIFICADOS PARA O PERCURSO DOS PEDESTRES E
CICLISTAS, APRESENTAMOS UMA CONFIGURAGCAO, AINDA INCIPIENTE, DE
ROTAS ALTERNATIVAS PARA VEICULOS PARTICULARES, TANTO DE PASSAGEM
QUANTO DE ACESSO E CAPILARIDADE TRANSVERSAL DO BAIRRO.

DIRETRIZES PARA RECUOS
ALARGAMENTO DA CAIXA DA VIA

ADOTANDO A MORFOLOGIA DA QUADRA URBANA TRADICIONAL E DE
REQUISITOS PAISAGISTICOS, FORAM PROPOSTAS REGRAS PARA QUE 0OS
NOVOS EMPREENDIMENTOS, PAULATINAMENTE, REDEFINAM O CORREDOR
PARA 30M, AO INVES DOS 23M ATUAIS, E QUE A AREA CORRESPONDENTE A
ESSA EXIGENCIA SE CONVERTA INTEGRALMENTE EM POTENCIAL
CONSTRUTIVO.

CONSIDEROU-SE UMA TRANSFORMAGAO, IGUALMENTE PARCIAL, MAS QUE
PODE SER BASTANTE EFETIVA AO LONGO DO HORIZONTE DE VALIDADE DO
PDE, CASO O ADENSAMENTO SE CONFIRMAR.

EDIFICACOES NO NOVO ALINHAMENTO

A QUALIFICACAO DO CORREDOR URBANISTICO INCORPORA TAMBEM A
PROPORCIONALIDADE ENTRE CAIXA DA VIA E ALTURA DAS EDIFICACOES.

ASSIM SENDO, FOI PROPOSTO QUE, OBRIGATORIAMENTE, OS NOVOS
EMPREENDIMENTOS SE CONFIGUREM A PARTIR DE UM VOLUME FRONTAL
COM GABARITO DE 28 M, EXCETO NO CASO DA EXISTENCIA DE VIZINHOS
COM EMPENAS CEGAS ONDE, DE FORMA INCENTIVADA, PODERA SER
PARCIALMENTE MAIS ALTO DESDE QUE SE CRIEM NOVAS FACHADAS
ELIMINANDO ASSIM A INCOMPLETUDE JA CITADA.

PASSAGENS DE USO COLETIVO

SEMPRE QUE POSSIVEL, E COMO DEMONSTRADO NO EMPREENDIMENTO
TOMADO COMO EXEMPLO, AS OCUPACOES DE MIOLOS DE QUADRA SERAO
INCENTIVADAS A BUSCAR ALTERNATIVAS DE LIGACAO COM AS VIAS
PARALELAS, TANTO PARA REDUCAO DE PERCURSOS/ACESSO AO NOVO
SISTEMA DE TRANSPORTE COMO TAMBEM PELA PROPRIA
RECONFIGURACAO DAS VIAS COMO CORREDOR EM FACE DO TRAFEGO DE
VEICULOS PROPOSTO.

OCUPACAO EDILICIA

EMPREENDIMENTO DE USO MULTIPLO
VOLUMETRIA + USOS

DEFINIDOS POR DIRETRIZES DE OCUPACAO QUE SE BASEIAM NO
SISTEMA FUNDIARIO, NA ESCALA DA VIA, NOS PADROES DE OCUPACAO
EXISTENTES E PROPOSTOS E NOS COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO.
ESTA ADAPTABILIDADE DE SE CONSTRUIR DIFERENTES MASSAS EM UM
ESPACO PRE-DETERMINADO GERA VARIACAO E FLEXIBILIDADE NA
ESCALA ARQUITETONICA, AO MESMO TEMPO QUE ATRIBUI UNIDADE
PARA O CONJUNTO.

INSTRUMENTOS DE COMPENSACAO DE PARAMETROS

COMO MEDIDA COMPENSATORIA A EVENTUAIS CERCEAMENTOS DE
POTENCIAIS CONSTRUTIVOS LEGITIMOS, PROPOE-SE QUE SE INSTITUA
UM BANCO DE POTENCIAIS REMANESCENTES QUE PODERAO SER
LIVREMENTE NEGOCIADOS E TRANSFERIDOS SOB UM MESMO
CONJUNTO PLANEJADO, QUER SEJA UM CORREDOR OU UM CONJUNTO
DE QUADRAS, AOS MOLDES DO QUE JA E PREVISTO PARA ZEPECs.

PARA TANTO SERA PRECISO PREVER QUE OS PARAMETROS PODERAO
SER ATENDIDOS NO CONJUNTO DOS LOTES DO EMPREENDIMENTO, AO
INVES DO QUE OCORRE NA LEGISLACAO ATUAL.

OUTRO PONTO IMPORTANTE DE LEVANTAR E QUE SE PODERIA PENSAR
EM MECANISMO QUE PERMITISSEM O APROVEITAMENTO, PARA FINS
DE ABATIMENTO DE OUTORGA ONEROSA, DO POTECIAL CONTRUTIVO
INSTALADO NO IMOVEL A SER DEMOLIDO, INCENTIVANDO AINDA MAIS
OS PROCESSOS DE QUALIFICAGAO DA URBANIZAGAO.

NOVAS AREAS LIVRES PUBLICAS
DIRETRIZES | DESAPROPRIACKO

COMO MECANISMO PARA ACELERAR O AUMENTO DE ESPAGOS LIVRES
PUBLICOS, ELABORAMOS MODELOS DE EMPREENDIMENTO, ONDE A
PROMOQAO DE NOVAS AREAS SERIA INDUZIDA PELO PODER PUBLICO.

AMPARADO EM PROJETOS DE REQUALIFICAQ:&O, PUBLICAMENTE

DIVULGADOS, CABERIA A PMSP A OFERTA DE INCENTIVOS FISCAIS PARA

O PROCEDIMENTO DE MANIFESTAGAO DE INTERESSE (PMI) com A
MELHOR OFERTA DE TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE PRIVADA

AREA DO TERRENO POTENCIAL CONSTRUTIVO
(m?) (m?)

AREA PAVIMENTO
(m?)

DOAGCAO AREA PUBLICA

OCUPAGAO
(m?) i

USO PREDOMINANTE

7.120,00 28.480,00

EDIFiCIO 02 INSTITUCIONAL 896,00

PROJECAO EDIFICACAO

(m?)

896,00

NUMERO DE
PAVIMENTOS

AREA COMPUTAVEL
(m?)

1.792,00

EDIFiCIO 03 SERVICOS 265,00

265,00

2.120,00

TORRE 04 RESIDENCIAL 433,50

5.202,00

TORRE 05 RESIDENCIAL 1.047,00

6.282,00

2.500,00 mezanino 300,00

300,00

ESTACIONAMENTO USO PUBLICO 2.425,00

escalonamento 1 720,00

2.160,00

escalonamento 2 419,00

1.676,00

TORRE 06 RESIDENCIAL 315,00

4.095,00

TOTAIS

3.586,00

28.477,00

C.A. T.O.

4,0 50%

EMPREENDIMENTO DE USO MULTIPLO - QUANTITATIVOS EDILICIOS

EMPREENDIMENTO DE USO MULTIPLO 0 50 101

IMPLANTACAO

PERSPECTIVA 1
BRT + ESPACO PUBLICO REQUALIFICADO + DIRETRIZES MORFOLOGICAS

RESIDENCIAL

GALERIA COMERCIAL

CRECHE

PRAGA PUBLICA

]

RESIDENCIAL

ESTACIONAMENTO E LAZER

ESTACIONAMENTO

&) Vias estruturais

&> Corredores locais

= = = BRT previsto no eixo de estruturacéo

PERSPECTIVA 2
BRT + ESPACO PUBLICO REQUALIFICADO + DIRETRIZES MORFOLOGICAS

, —_—

«—— Circuitos de acesso

= = : Via projetada

Novo Fluxo sentido Centro Estacao Trem/Metrd

= Novo Fluxo sentido Bairro i Linha de metro existente

CIRCULAGAO DE VEICULOS PARTICULARES - ESTUDO DE ROTAS ALTERNATIVAS

) , ) .

AREAS PRIVADAS DE ACESSO PUBLICO DESOCUPADA E NO PERIMETRO DO PROJETO PARA FINS DE

QUESTAO JA INCORPORADA AO NOVO PDE QUE SOMENTE SE EFETIVARA IMPLANTAGAOQ DE AREAS LIVRES PUBLICAS, PODENDO, IDEALMENTE

, , - ) 5 i ' *

QUANDO CONVENIENTE PARA A LOGICA IMOBILIARIA. PROPOE-SE, RECORRER A5 COMPENSAGOES DE PARAMETROS URBANISTICOS

TODAVIA, O RECUO DO TERREO, SOB O VOLUME FRONTAL PREVIAMENTE ANTERIORMENTE CITADAS.

DEFINIDO COMO COMPLEMENTO DEVIDAMENTE QUALIFICADO AO ESPACO PARCERIAS | EMPREENDEDORES

PUBLICO ADJACENTE. UMA OUTRA FORMA DO PODER PUBLICO ATUAR PODE SE DAR NA

CONTROLE DA VOLUMETRIA DOS EDIFicios PROMOCAO DE PARCERIAS PUBLICO-PRIVADA (PPP), TAIS COMO A

N , PROPRIA IMPLANTACAO DO BRT.

PARA AS DEMAIS CONFIGURACOES EDILICIAS NO MESMO

EMPREENDIMENTO, FORAM CONCEBIDAS DIRETRIZES MORFOLOGICAS DE NESSE CASO, O ESCOPO DE ATUAGAO DO PARCEIRO PRIVADO PRECISA

OCUPACKO BASEADAS NA RELEITURA DE FORMULAS CONSAGRADAS E EXTRAPOLAR OS LIMITES DA EXECUCAO FiSICA DA INFRAESTRUTURA E

INCORPORACAO DE ALGUMAS REGRAS PRESENTES NO COE. SE CONVERTER EM AGENTE DE PROMOCAO DE REQUALIFICACAO, AOS

) MOLDES DOS PROCESSOS DE CONCESSAO PUBLICA.
TAIS DIRETRIZES CONFIGURAM A IDEIA DE ENVELOPES EDILICIOS COMO ]
POR FIM, SUGERIMOS QUE OS EMPREENDIMENTOS COM AREA
LIMITES DEFINIDOS NO ESPACO, DETERMINADO PELO ESTUDO ) i
. ) COMPUTAVEL ACIMA DE 20.000M2 DEVAM SER ANALISADOS POR
MORFOLOGICO PROPOSTO PELO PODER PUBLICO. 3
COMISSOES DE URBANISTAS COM EXPERTISE EM PROJETO URBANO
Os EDIFICIOS INTEGRANTES DOS EMPREENDIMENTOS SOB ESSE (URBAN DESIGNERS).
REGRAMENTO DEVERAO ESTAR CONTIDOS EM PERIMETROS X, Y E Z IMPLANTACAO: BRT + ESPACO PUBLICO REQUALIFICADO + OPORTUNIDADES IDENTIFICADAS
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CORREDORES LOCAIS

SISTEMA RUA DA MOOCA|RUA DOS TRILHOS

DIRETRIZES PARA AS VIAS
* RUA DOS TRILHOS COMO PORTAL DO BAIRRO
* RECUO CONFORME TESTADA DOS LOTES
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* IMPLANTACAO DE CICLOVIAS
* INCENTIVOS PELO PODER PUBLICO

2 \
2, W L
U Q
2ty “““\\
gt
awy %
an %

— REPARCELAMENTO DE LOTES GRANDES
- * REDUCAO DA EXTENSAO DE QUADRAS

® REUTILIZACAO DOS MIOLOS DE QUADRA

e NOVOS ESPACOS PUBLICOS

PAISAGEM URBANA
* PRESERVAGAO DE BENS SIGNIFICATIVOS
e MARCO-PORTAL NA RUA DOS TRILHOS X ALCANTARA MACHADO

i |NTEGRACAO PAISAGISTICA DOS RECUOS FRONTAIS EMPREENDIMENTO DE USO MULTIPLO

IMPLANTACAO

EMPREENDIMENTO DE USO MULTIPLO
CORREDOR VOLUMETRIA + USOS
RUAS TRANQUILAS ATRAS

TIPO QUE SE REPETE NA CIDADE

CONFIGURACAO DAS EDIFICACOES

DISTRITO DA MOOCA

AREA 770ha | POPULACAO 75.358 habitantes (2010)
SUBDISTRITOS: MOOCA|PARQUE DA MOOCA|ALTO DA MOOCA

CORREDORES E SUBAREAS: METODO DE ESTUDO
CORREDOR: PERCURSO + LOTES LINDEIROS
SUBAREAS: ESPACO DELIMITADO POR CORREDORES

\1/ e C.A. =2 PARA 0S DOIS CORREDORES LOCAIS

e C.A. =4 PARA A VIZINHANCA DA ESTACAO CPTM

® RECUO FRONTAL DEFINIDO POR DIRETRIZES CONFORME
CARACTERISTICAS DO CORREDOR

e EMBASAMENTO OCUPANDO TODO O LOTE EXCETO A FAIXA DE RECUO

e ALTURA DO VOLUME INFERIOR (ATE A PLATIBANDA) DE 9,00M

* TAXA DE OCUPACAO DO BLOCO SUPERIOR CALCULADA EM RELAGCAO A
AREA DO LOTE — T.0. £ 50%

* VOLUME SUPERIOR CONFORME A LEGISLACAO VIGENTE PARA
AERACAO E ILUMINACAO NATURAL

CONFIGURACAO DOS ESPACOS ABERTOS

e NO MAXIMO 50% DA TESTADA DOS LOTES PODERA SER UTILIZADA
PARA ESTACIONAMENTO PERPENDICULAR AO PASSEIO

e COMO CONTRAPARTIDA AMBIENTAL E PAISAGISTICA, DEVERA SER
PLANTADA UMA ARVORE, NO PROPRIO RECUO, PARA CADA 3 VAGAS

* NA RUA DOS TRILHOS — LADO ESQUERDO — RECOMENDA-SE
PARCERIA PUBLICO-PRIVADA OU CONSORCIO IMOBILIARIO PARA
FINS DE INCORPORAR EM VARIOS EMPREEMDIMENTOS DIVERSOS
LOTES PEQUENOS E UMA GLEBA DA PMSP, MELHORANDO ASSIM AS
CONDICOES DE USO E OCUPACAO DO TRECHO COMO PARTE DO

ANTES:

CONSTRUIR NO
ALINHAMENTO

AREA DO TERRENO

(m?)

POTENCIAL CONSTRUTIVO
(m?)

DOAGAO AREA PUBLICA
(m?)

OCUPACAO

USO PREDOMINANTE

AREA PAVIMENTO
(m?)

PROJEGAO EDIFICACAO
(m?)

NUMERO DE
PAVIMENTOS

AREA COMPUTAVEL

(m?)

C.A.

T.O.

15.165,41

30.330,82

2.538,23

TORRE 1

SERVICOS

875,00

EDIFIiCIO 2

COM - RETROFIT

397,62

EDIFiCIO 3

COM - RETROFIT

744,24

EDIFICIO 4

COM - RETROFIT

1.936,00

TORRE 2

TORRE 3

SERVICOS

RESIDENCIAL

875,00

319,00

TORRE 4

RESIDENCIAL

319,00

8

7.000,00

2
2
2
8

11

7.000,00

3.509,00

11

3.509,00

TOTAIS

8.449,33

28.189,64

1,9

55,7%

EMPREENDIMENTO DE USO MULTIPLO - QUANTITATIVOS EDILICIOS

ANTES:

CORREDORES LOCAIS

CONSTRUIR NO
ALINHAMENTO

SITUAGAO ATUAL - OPORTUNIDADES IDENTIFICADAS

VALORES EFETIVOS (SEM DESCONTO DE PRESERVAGAO)

RUA DOS TRILHOS
SITUAGAO ATUAL - OPORTUNIDADES IDENTIFICADAS

34.345,36

z’

26

ESPACO DE ENTRADA NA MOOCA. HOJE:
RECUAR 5m
PRINCIPIOS DE PROJETO
* LOTES GRANDES E AGRUPAMENTOS DE LOTES — CONSORCIO AMANHA:
IMOBILIARIO RECUAR 6Mm +
* VALORIZAR O TIPO RUA DA MOOCA: LOJAS EM LOTES DE PEQUENA GALERIA 4m
] TESTADA | ESTACIONAMENTO NO LOTE | VISUAL HORIZONTAL ANTES:
AREA DE VIZINHANCA ® PREVER DIRETRIZES TRANSITORIAS COM VISTAS A IMPLANTACAO CONSTRUIR NO
PROJ,ETO CORREDORES RUA DA MOOCA E RUAADOS TRILHOS + GRADUAL ALINHAMENTO
SUBAREA (MIOLO) | USO MISTO | PREDOMINANCIA
RESIDENCIAL | INTERACAO COM AREAS VIZINHAS
HOIJE:
RECUAR 5m
RUA DOS TRILHOS
REQUALIFICACAO URBANA - PORTAL DA MOOCA
RUA DA MOOCA | LOTES PEQUENOS | USO COMERCIAL
DIRETRIZES
ANTES: EDIFICACOES NO ALINHAMENTO
HOJE: ) RECUO DE 5M | ESTACIONAMENTO PERPENDICULAR AMANHA:
AMANHA: ALINHAMENTO RECUADO 6M | VAGAS DE 2,5X5M | ) RECUAR 6M +
PASSEIO DE 4M SOB GALERIA - RECUO DO TERREO | AMANHA: GALERIA 4M
EMBASAMENTO COM ALTURA DE 9M RECUAR 6m +
GALERIA 4m
HOIJE:
AREA DE VIZINHANCA - MOOCA - TRILHOS RECUAR 5Mm
METODOLOGIA GRAFICA PARA PROJETO DOS CORREDORES ANTES:

CONSTRUIR NO
ALINHAMENTO

ACIMA: PROJECAO DAS EDIFICACOES | ABAIXO: OS LOTES DOS
CORREDORES

CORREDORES LOCAIS

RUA DA MOOCA | LOTES PEQUENOS | USO COMERCIAL REQUALIFICACAO DURBANA -DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO CONSORCIADO
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