CARACTERIZACAO

Até o final do século XIX o bairro da Lapa ndo era ainda considerado parte da
cidade de Sao Paulo, era apenas uma regido afastada, com sitios e chacaras,
povoada emsuamaioria por imigrantes europeus.

A urbanizacdo da Lapa se inicia a partir da implantacdo da linha férrea da Sao
Paulo Railway, inaugurada em 1899 na area imediatamente fora da varzea do
Tieté. As pequenas propriedades rurais comecam a ser loteadas, atraindo a
crescente massa de industrias e operarios. Na década de 1880, teve inicio a
abertura do loteamento da Vila Romana. No mesmo periodo foi lancado o
loteamento do Grao Burgo da Lapa, compreendendo o ja existente nucleo da Lapa
de Baixo e toda a atual regiao central do baitrro.

Do transporte ferroviario, resultou a vocacao industrial do bairro, exemplos como
a Fabrica Nacional de Tambores (hoje SESC Pompéia) e a sociedade beneficente
Unido Fraterna, ambas construidas nos anos 30 que sobrevivem como expressao
da memdria local sendo considerados elementos fundamentais para a

revitalizagcdo da da area, além do Mercado da Lapa construido na década de 1950.

www.estacoesferroviarias.com.br

Peter Sheier

igura 1 Figura 2 - Passarela Estagdo Lapa‘ '

Uso do solo e tipologia edilicia

O trecho destacado para estudo, constitui-se de um uso misto e muito bem
diversificado, composto por residéncias, comércios, servicos e industrias. Possui
densidade populacional relativamente baixa, 65 hab/ha, com alto indice de
potencialidade habitacional, onde encontramos alguns prédios meio a residéncias
baixas, as quais sdo maioria neste trecho, além de galpdes industriais que
provavelmente no futuro sofrerao especulacao do mercado imobiliario.

A Lapa apresenta uma caracteristica edilicia dos bairros operarios de Sao Paulo,
com sobrados geminados (fig. 04), casas térreas ou pequenos edificos com
moradia e comércio no térreo, com crescente verticalizacdo de novos edificios
alterando a caracteristica original devido aos grandes muros que ocupam grande
parte da quadra (fig. 5).
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Figura 3 - Ilustracdo fachadas da Rua Duilio.
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Figura 4 - Composigao caracteristica do bairro. o

Figura 5 - Muro de fechamento novos edificios.

Dados Socio econdOmicos

Com relacdo a renda da populacdo, o bairro da Lapa é constituido por 66,90% dos
domicilios com renda superior a 5 salarios minimos, o que classifica a localizacao

como de classe média/alta além de bons niveis de escolaridade com
aproximadamente 65% da populacdo que completaram o ensino médio ao
superior completo.

Areas Verdes

A area de estudo apresenta uma enorme caréncia de espacos verdes e de lazer,
possuindo apenas dois pontos de vegetacdo, a Praca dos Inconfidentes (fig. 6),
um pequeno espaco na bifurcacdao entre a rua Guaicurus e a Avenida Santa
Marina e o espaco frontal do Terminal Rodoviario da Lapa (fig.7). O restante da
vegetacdo encontrada consiste em espacos aleatodrios espalhados ao longo das
vias ou em terrenos privados.

Rodrigo Benitez
Rodrigo Benitez

Figura 6 - Praga dos Inconfidentes Figura 7 - Praga Miguel Dell 'Erba

Analise de infra-estrutura

Comparado ao restante da cidade, a regiao possui situacao de infra-estrutura
adequada ao passeio publico e transporte urbano.

A acessibilidade disposta em vias primarias e secundarias esta seguindo normas
vigentes em questdo de sinalizacdo e espacamento. Porém apresentam
obstaculos por falta de manutencao.

Os acessos ao transporte coletivo sao de facil visualizacdo e em geral apresentam
estrutura adequada. Pontos de 6nibus e abrigos de espera possuem boa protecao
contra intempéries, mas sua sinalizacdo de itinerarios necessitam de maiores
cuidados.

Placas de sinalizacdo das vias, tanto para pedestres quanto para automoveis,
estao adequadas, podendo ainda serem modernizadas.

Questdes referentes a conforto ambiental como aclstica, apresentaram a
necessidade de melhorias devido ao alto nUmero de automdveis que circulam pela
regiao.
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Analise do Sistema Viario

A rede viaria existente possibilita iniUmeras conexdes ao centro e bairros de toda
a cidade. A regido possui fluxo constante por ter um terminal municipal de 6nibus
e a estacdo da linha 8 e 7 da CPTM. Embora as edificacdes existentes na area
possibilitem uma conexao racional e plena da rede de transportes que servem a
regiao, essa sinergia nao se apresenta.

A area possui um terminal de onibus localizado na Rua Guaicurus junto a linha 8
Diamante da CPTM, a qual ndao possui conexao direta com a estacao da linha 7
Rubi distante cerca de 500m. Essa auséncia de ligacdes dificulta o fluxo
principalmente de pedestres sobrecarregando a infraestrutura em pontos criticos.
Na mesma regido temos ainda a estacdo da Agua Branca que esta do lado oposto
da via férrea, tendo seu acesso por uma passarela que dificulta a conexao de um
lado ao outro, principalmente para pessoas com mobilidade reduzida.

As vias estruturais que estao presente na localidade sao:

Rua Guaicurus - Da continuidade a Av. Francisco Matarazzo e direciona o fluxo de
veiculos para a zona oeste. Possui corredor de onibus e trés faixas de rolamento.

Rua Clélia - Direciona o fluxo de veiculos da zona oeste ao centro e a zona leste.
Possui corredor de Onibus com mais duas faixas de rolamento.

Rua Aurélia - Trabalha como uma via arterial embora apresente
dimensionamento de uma via local. Responsavel pelo direcionamento do fluxo da
zona sul para a zona oeste. Ndo possui corredor de onibus.

As vias apresentam em geral um bom estado de conservacao, com grande fluxo
de veiculos e boa sinalizacao.
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Figura 9 - Condigdo do calgametno.

Figua 8 2 Parada' dé nibus rua Faljs olo.
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EXERCICIO 1 EXERCICIO 2
VOLUMETRIA - USO ATUAL VOLUMETRIA - PROPOSTA

A caracteristica local , possui
elementos que remetem a um bairro
operario com influéncia trazida pelos
imigrantes europeus durante o final
do século XIX e inico do século XX.
Sao edificacdes com no maximo dois
pavimentos, muitas fachadas sem
recuo e uso quase que completo do
lote, além de baixos edificios com
comércio no térreo que da vida ao
bairro.
Existem ainda galpdes industriais que
ocupam grandes lotes em quadras
variadas. O bairro esta em expansao
devido ao crescente numeros de
prédios que cada vez mais, ganham
espaco de forma descontrolada,
alterando completamente o contexto
e 0s costumes do passado.

EXISTENTE

MAXIMO
APROVEITAMENTO

O uso do solo atual, podera acarretear
em uma descaraceterizacao local com
edificios isolados no lote, sem integragao
com seu entrono.

USO DO SOLO PROPOSTO

O bairro proposto tem como principio a preservagao da ambiéncia local,
incentivando o uso racional do solo com um adensamento de uso misto, pouco
verticalizado, sem barreiras e incentivando uma maior vivéncia no espaco
publico.

Dialogar com bairros caracteristicos de Sao Paulo tem se tronado uma tarefa um
tanto dificil ao se tratar do mercado imobiliario que tem criado uma cidade
genérica, privada e sem respeito a comunidade local.

A diversidade da Lapa deve ser preservada, e a proposta busca incentivar a
abertura dos lotes para o espaco publico e semi-publico gerando uma melhoria
urbana e um maior convivio social entre as pessoas, além da implementacao de
Il s e [Pe— praticas su;tentéveis, barrando definitivamente os muros e afastamentos que
RisTICAS | zoNA ok Funoos € arerss tanto contribuem para a segregacao e monotonia espacial.

DAS DE TAXA DE LOTE |FRENTE| ALTURA ALTURA | ALTURA DA
PERMEA EDIFI EDIFI

ZONAS | uso | MINIMO | BASICO |MAXIMO [OCUPACAO . 114 ol MINIMO MINIMA| MAXIMO | FRENTE
MENOR | SUPERIOR
A

DE USO MAXIMA | \iniumal  (M2) | (m) (m) OU TGUAL
6,00m | 6,00m

USO DO SOLO ATUAL

M - 3a/01
até 1,00 0.15 SEM
AL | aw 0,20 2,50 0.50 | art. 10| 125m2 [5.00 m| limite S00:mj 200 m (c) (d)
DENSIDA| 3s/o1 ! Stk ! : 2 '11 ' o (b) (d)
DE (K) | a3 :

UNIP ATELIER ENSAIOS URBANOS 02 Socmsiibomo tomms |2

RODRIGO BENITEZ SALMASO B 1505A-2




Usos
Garagem Compartilhada

O uso misto permite concentrar diversas atividades em uma mesma localidade. Com isso, evitamos
grandes deslocamentos contribuindo para uma melhor eficiéncia energética de nossa cidade. : —
O uso do automdvel chegou ao seu limite. Mesmo assim, teremos pessoas que utilizardo esse meio ' [

de transporte para trabalhar. As ruas poderiam ter uma maior capacidade de promover lazer e ‘
interacao entre pessoas e meio ambiente e os carros hoje parados nas vias, poderiam utilizar as

vagas da garagem daqueles que saem para trabalhar em outras regides entre as 08:00 as 18:00, B ,
horario esse que naquela mesma localidade chega outro individuo para trabalhar. Esse incentivo, = = | |

poderia ainda , ser oferecido aos moradores de prédios ja existentes em troca de uma reducao do — —
IPTU.

— — A modificagdo do uso do solo acarretarda na adequacdo dos espacos publicos e
‘ particulares, trazendo harmonia ao espaco urbano. As dimensdes determinadas se
adequardo as necessidades de densidade local.

Taxa de ocupacdo: maxima — 85%
minima — 50%
Taxa de permeabilidade — 15%

Coeficiente de aproveitamento —minimo - 1,0 / basico - 3,0 / maximo - 4,0

A edificacdo devera possuir altura maxima de 26m. Sendo limitado a 7 pavimentos mais
térreo.

A Fachada Ativa devera possuir altura maxima de 7m. Sendo 1 pavimento mais Térreo.
A expansdo do uso misto ocorrera perante a obrigatoriedade do
dimensionamento de espagos publicos e semi-publicos.

Max - 26 m com Térreo + 7 Pavimentos

Figura 01 - Fachada Ativa e Garagem Compartilhada

H | Recuos

Max - 7m

Quadra Aberta

_ As calcadas receberdo tratamento de expansao para privilégio de pedestres perante as
vias de automoveis.
O trabalho das fachadas sera aprimorado, onde deverdo possuir diferentes usos no mesmo

E preciso quebrar as barreiras
existentes na cidade e contribuir
para a relagdo humana. A quadra

Figura 02 - Recuos e dimensionamentos

aberta atualmente enfrenta lote

dificuldade de implantacao devido a :

valorizacao de condominios P
fechados. Fachada Ativa Obrigatoria:

A edificacdo com altura superior a 7m devera realizar um recuo de 5m para maiores
verticalizagdes, conforme demonstrado na figura 02.

A idéia é promover a mudancga,
oferecendo um maior potencial
construtivo para aquele que abrir
seu lote dedicado a circulacao livre
de pedestres seja ela a lazer ou
comércio. Esse estimulo podera
ainda ser semi-publico desde que
fique claro sua a

cidade.

Recuos Frontais:
A edificagdo acima de 7m de altura, devera realizar um recuo de 5m pra maiores
verticalizacOes, conforme demonstrado na figura 02.

Recuos Larterais:
EdificacOes acima de 7m de altura, deverao possuir recuos laterais de 5m.

Garagens em Sobresolo
As garagens em sobresolo deverao possuir recuo de 10m do passeio publico.

Acessos

A circulacdo horizontal tera dimensionamento do acesso pré determinado para valorizar o
uso da fachada de forma publica, de acordo com as convivéncias estabelecidas.
Para acesso de pedestres sera permitido o maximo de 5m de entrada aos edificios.
Acesso de veiculos para a garagem, maximo de ém.

O restante deve constituir uma fachada ativa com elementos de uso publico ou
semi-publico. Ndo sera permitido elementos que interrompam circulacdo tais como: muros,
grades, vidros ou elementos vazados, antes dos 5m de recuo.

Cobertura Verde

Além de contribuir para
dentro dos edificios, é
iniciativa para a manutenge
grandes centros urbanos.

Garagens
Uso Misto
L o As construcdes com garagem seguirao as seguintes medidas:
Com a aceitagao e criacao de novos pro

lotes podem aos poucos se abrirem uns
outros criando areas de travessias e espacas
abriguem novas atividades melhoroando
convivéncia social e tornando a cidade rica‘\em
espacos diversificados e em uma arquitetura q\le
dialogue com seu entorno urbano. \

Uso semipublico:

Subsolo com no Maximo de trés pavimentos com metade das vagas destinadas ao publico
em geral. Dessa maneira, a construgao ndo incidira no computo de areas construidas.
Garagens em sobresolo, deverdo possuir no maximo 2 pavimentos e recuo de 10m da
calgada. Areas acima do informado serao computados no total construido.

Uso Privado
Garagens privativas contardo como area construida.

A garagem edificada possuira servico semi-publico para a demanda de veiculos decorrentes

Preservagdo Histdrica - . ~ AR
na regido, nao apenas para moradores, melhorando a circulagao em vias publicas.

Os bairros de Sao Paulo, apresentam uma

ambiéncia caracteristica ue devem ser Propor potenciais construtivo em Rt . 4T

preservadas. O incentivo progosto, consiste em \ EsHitiaaF hovas Holoas troga ge retorno ao entorno Recursos ECO'OQICOS Obngatonos

preservar essas caracte-rlstlcas em troca de um \ sustentéveils como  por urbarlo, técnicas sustentaveis e . . , . ) o~ , . .

maior poténcia construtivo do lote, \ exemplo, laje verde ou relagdes humanas. A nova edificagao devera possuir um sistema de captagao de aguas pluviais alem de um
O interessado devera enviar uma proposta com '

uma analise urbana a prefeitura, destacando os \ \\'
potenciais da edificacdo existente e sua \
importancia para a preservacao. O orgao \

?,SsithO_rgO certificages diminuicdo de enchentes em diversas localidades além do uso racional da agua.
Ja conneciaas.

retenco de 4guas pluviais ‘ sistema de reuso de esgoto primario no lote. Tais medidas visam contribuir para a

competente devera avaliar o contelido e permitir \ bromaved et Cartilha de Incentivos
ou ndo o incentivo. \ CHifi G EiG GO
\ 4 " . . . F oo by .
\ . T m— fachadas ativas. Em substituicao ao processo de Outorga Onerosa, 0 qual o proprietario paga a prefeitura um
\ ol caracteristico do bairro. certo valor para chegar ao coeficiente maximo de aproveitamento, propomos que ocorra um
Fachada Ativa \ iy EoEE ey incentivo em contribuigoes sustentaveis e de valorizagao urbana em troca desse maior
\ _ = = e potencial construtivo, e dessa maneira contribuir para a qualidade urbana e do meio
Para que os muros nao tomem conta da cidade, “-\ . ambiente.
fachadas ativas devem ser implementadas junto \ e ||
3esccaa'ﬁasga’ngmgssgaﬂ;zeef;‘t_ aoreiso dg(:n oI:deer ae \ Sustentabilidade - Permitira até 0,5 de Contribuicdo Urbana - Permitird até
; i ivo, rar _ Z i : z i :
hais Tenda oS BAHicios, AIminuids Possels " acrescimo  no Coeficiente  de 0,5 de- acrescimo no Coeficiente de
gastos com condominio além de melhorar . Aproveitamento. Aproveitamento.
‘ e
visualmente o entorno. - .-‘5.'2 )
45k - Cobertura Verde - 0,1 - Quadra Aberta - 0,4
- Parede Verde - 0,1 - Uso Misto - 0,2
- Fonte de Energia Sustentavel - 0,2 - Acesso as Areas Permedveis - 0,1
- Aquecimento por Energia Solar - 0,2 - Preservagao Histdrica - 0,3
- Arquitetura Bioclimatica - 0,1 - Doacdo de Areas para Uso Publico-0,3
Figura 03 - Preservacéo da ambiéncia local com uso diversificado e incentivos construtivos - Implantacao de Parklets - 0,1
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