ENSAIOS URBANOS DIAGNOSTICO

INTRODUCAO |
A GRANDE DIMENSAO FUNDIARIA COMO VETOR DE TRANSFORMACAO URBANA I

Dada a escala, potencial de transformacao e impacto no contexto onde se inserem, as
glebas urbanas e lotes de grande dimensao constituem oportunidades estratégicas de I
intervencao. Essas areas tém recentemente sido objeto de transformacoes importantes, |
via de regra incorporacoes imobiliarias levadas a cabo pelos principais agentes do
mercado, constituindo-se notadamente de edificios de escritério e residenciais de I
médio e alto padrao. |

No caso de Sao Paulo, trata-se de terrenos com boa localizacao, em regioes dotadas de
infraestrutura. Recorrentemente de histoérico industrial, ndo necessariamente atendem |
ao uso para o qual originalmente foram concebibas. |

Em todos os casos, chamam a atencao os efeitos urbanisticos e impactos de tais I
empreendimentos no entorno: uniformizacao excessiva do padrao de ocupacao do |

LOCALIZACAO PREDOMINANTE
E POTENCIAL

Conforme a minuta do Projeto de Lei do Plano
Diretor Estratégico (PL 688/13), bem como
ja expresso no PDE vigente (Lei Municipal
13.430/02), a diretriz geral de ocupacao
territorial do Municipio se da com o estimulo
ao adensamento nas regioes onde existe oferta
de infraestrutura, em especial a de transporte
publico.

Muitas destas areas coincidem com Areas
Industriais em Reestruturacao, com bairros
residenciais predominantemente horizontais
ou areas vazias periféricas.

CONTEXTO URBANO

Para este ensaio definimos quatro situacoes tipicas na cidade
com condicoes de uso e ocupacao distintas.

Estas areas podem ser associadas as Macroareas definidas na
minuta do Projeto de Lei do Plano Diretor Estratégico

(PL 688/13).

As quatro situacoes sao:

1- Area Industrial em Mutacao e Diversificacao:
Macroarea de Estruturacao Metropolitana (ex: bairro como
Barra Funda e Mooca)

2- Area Residencial Horizontal em Processo de Adensamento:
Macroarea de Qualificacao da Urbanizacao Consolidada (ex:

COMPARATIVO DE ESCALA URBANA I

Atualmente a lei N° 9.413/81 determina quadras maximas
com comprimento de até 450m, sendo que quadras com
mais de 300m tem que ter circulacao de pedestres a cada |
200m.

Conforme esquema abaixo podemos observar a I
desproporcionalidade de escala entre: |

1 - As dimensoes maximas de quadra permitidas pela lei I
2 - Quadras tradicionais de alguns bairros em SP |
3 - Os novos empreendimentos gerados a partir desta lei

4 - Quadras de cidades densas: Paris, Barcelona, New York

PROBLEMATICAS

S,
{

£

TAMANHO DE LOTE / QUADRA

Nota-se que, em geral, grandes Ilotes sao
implementados como empreendimentos Unicos em
quadras inteiras como, por exemplo, condominios
residenciais com varias torres.

Estas grandes distancias a serem vencidas geram
calcadas desconfortaveis para pedestres.

INEXISTENCIA DE RELACAO COM O ENTORNO

Por serem implementadas como empreendimentos
isolados, as grandes glebas, quando parceladas,
relacionam-se pouco - ou nada - com 0 seu entorno.
A legislacao - tanto federal quanto municipal - nao
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empreendimentos. Por outro, poe a prova o arcabouc¢o da normativa urbanistica de S&o | Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana (ex: Glebas L.
Paulo’(e.m espec'ial a I_ei de Uso do Solo e Codigo de Obras) ao nao exigir qualidade nas franjas da cidade, como em Guaianases e Sdo Mateus) /\
urbanistica de tais projetos. | , | CONTRAPARTIDAS DESCONEXAS
_ _ _ o B | 4- Area que Permanece Grande: Comércio de grande porte e . | As contrapartidas exigidas atualmente para
Este ensaio urbano explora, a partir do potencial de transformacao identificado nas Indiistrias o empreendimentos com mais de 10.000m2 ( conforme
glebas e grandes lotes, parametros, critérios e formas absorviveis peIas leis e codigos I Eixo de Estruturagdo da Transformagado Urbana b4 I Lei N°9.413/81), consistem basicamente em areas
urbanIstIcos, que fagam~com que ganhe importancia a valorizagcao da qualidade | (ex: Avenida Aricanduva) | verdes, areas institucionais e sistema viario. Estas, no
urbanistica nas intervencoes dessas areas. | | entanto, sdo implantadas de forma desconexa e alheia
QUADRA MAXIMA 01 ao empreemdimento e ao seu entorno. Normalmente
DEF’N’GAO DO OBJETO I I encaradas como entraves ao i empreendimento
) | AERA URBANA 450 m | perdem seu potencial de qualificacao urbana e social.
Atualmente, observam-se dois processos Existe ainda outra situacao, na qual o MACROAREA DE ESTRUTURACAO METROPOLITANA
nos tratamentos das grandes glebas: mercado adquire lotes contiguos de | EIXO DE ESTRUTURAGCAO DA TRANSFORMAGAOQ URBANA : : : : I
A-a gleba é desmembrada em lotes com porte menor e realiza a incorporagdo em AREAS INDUSTRIAIS EM REESTRUTURACAO o o | ACESSOS / MUROS CEGOS E EXTENSOS
acesso a vias existentes; terreno resultante do remembramento MACROAREA DE REDUCAO DA VULNERABILIDADE URBANA 0% 1, J Lo Oacessoaointeriordaquadra é comprometido quandg
B - a gleba nao sofre parcelamento e é das pecas menores. OPERACAO URBANA E| desoomy 7 b I esta € implementada como um Gnico condominio. E
incorporada como lote Unico. | OPERACAO URBANA EM PROCESSO DE APROVAMENTO S :g\\: : \: | comum que empreendimentos cerquem o perimetro
L1 200m do lote com muros ou gradis e centralizem portarias,
| Lo Lo | prejudicando a permeabildade das quadras e a
A. B +: ;+ | | | | vitalidade nas calcadas.
QUADRA MAXIMA 02
+ + | K / |
“ 3 | | CALCADA ESTREITA E MORTA
Muros extensos, quadras de grandes dimensoes,
i; | VILA LEOPOLDINA ~ N 08, 4 &
Residencial Vila Nova 2. acessos restritos e escassez de usos voltados para
Em todo caso, a nogdo de “grande dimensao” é relativa, em especial quando se compara Leopoldina Il 0 UﬁIIE]I | a rua transformam a calcada em espaco monotono
com as caracteristicas locais dos entornos dessas areas, no que diz respeito a média do | [ 33 500m?2 ] = %}E | e hostil para /pedesftres. A ausencia de outros tipo
tamanho dos lotes, dimesdes das faces de quadras e usos existentes. =l de usos no terreo, integrados ao empreendimento,
I BROOKLIN VILA MADALENA PERDIZES | somente agravam essa situacao. A falta de vitalidade
do bairro.
1- Glebas e/ou terrenos de grandes dimensoes : com area superior a 10.000m?2. I |
Conforme a lei vigente N°9.413/81, estas areas estao sujeitas a parcelamento e | | -
consequentemente a contrapartidas obrigatorias. Propomos uma revisao destes AGUA BRANCA Q} EDII:ICAQ'IIO ISO_I‘ ADO NO LOTE . .
- L . - L : | ) | A tipologia mais comum para o uso residencial
parametros obrigatorios e a inclusao de processo participativo de forma a garantir a Residencial Casa das = g g REPUBLICA JARDIM PAULISTA JARDIM HELENA . ) .
qualidade e significado destas contrapartidas | Caldeir L ) | nesses lotes € o da torre isolada no lote. E um modelo
’ & Comercial (a‘IasE;I Zi econdmico para o empreendedor, ja que que utiliza
) : I | i 3 ' 3
2- Grandes Lotes : terrenos com area superior a 5.000m2 ou terrenos que ocupam Eletricista = O 3 4 ) pg\ljicr:r?enctlczleIia%arZ rcssrzgg (ranacruejj Zreggzdeufeamo Odz
mais do que 50% da quadra na qual esta inserido : Podem ser quadras vazias, lotes de | [ 16 700m2 + 13 100m?2 ] m O ' —— I pastos Porémp as :difica 662 tem g ?:a relacdo cI?om
porte intermediario, frutos de remembramento de pequenos lotes ou desmembramento | 4= = == | & ' ’ - ¢ . pou ¢ )
. : . ~ L — ] a rua e a calcada, nao so pela altura mas também
de grandes glebas. Devido ao impacto e potencial de transformacao que terrenos desta 2002 2013 0 50 100 200 H o [] devido a0 recuo
dimensao ou porporcionalidade representam ao seu entorno, propomos o0 cumprimento | — | ] g . | ’
de regras dos grandes lotes, e além disso incentivos especificos para desenvolvimento | ] |
de intervencdes mais humanas e representativas a sociedade. | VILA LEOPOLDINA AGUA BRANCA | AREA DE USO COMUM PRIVATIVO/ ISOLAMENTO DO
I ﬁ I CONVIVIO PUBLICO
BROOKLIN < @ @ O Decreto N°45.817/2005 define a obngatorle’d.ade
| . 0 | de espagos de uso comum descoberto com no minimo
TAMANHO DO Parque da Cidade g N . . . .
TERRENO (m?) DUAS ESCALAS DE | [ 80 000M? ] i m | 5m2 por unidade. Esta obrigatoriedade vigente
N REGULAMENTACAO @ D estimula térreos fechados e isolados do espaco
o | | publico.
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AGUA BRANCA
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| | | |
| |
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ENSAIOS URBANOS PARAMETROS GERAIS para qualificacao urbana

o

Apresentamos os parametros gerais para qualificacao urbana de glebas e grandes lotes. Estes
parametros podem ser definidos como obrigatoriedades ou incentivos a serem aplicados de
forma geral nos novos empreendimentos a fim de proporcionar o desenvolvimento e ordenacao
de forma mais coesa e democratica. Os parametros servem de subsidio a municipalidade
e a sociedade para avaliar se as propostas urbanisticas apresentadas pelo realizador do
empreendimento atendem requisitos de qualificacao urbana. Estas analises deverao ocorrer a
partir de processo participativo da municipalidade e da sociedade civil.

REVISAO DA REGULAMENTACAO

Conforme previsto na lei vigente lei n°9.413/81, os terrenos com area maior superior a 10.000m?2
estao sujeitos a parcelamento e conseqguentemente terao necessariamente que cumprir
obrigatoriedades e contrapartidas. Propomos a seguir revisao destes parametros a partir da
inclusao da Cota Solidariedade e revisao das porcentagens nas contrapartidas, além da definicao
de critérios de implantacao e interpretacao destas. Esses critérios deverao ser avaliados pela

&),

AUMENTO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO [COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO]

Para os terrenos com area a partir de a 5.000m2 ou que ocupem 50% ou mais da quadra na qual esteja inserido, a estratégia nao € somente de obrigatoriedades, mas também
de incentivos. O intuito é fazer com que o0 empreendedor seja incentivado a criar espacos de uso publico, sendo mais ativo no processo desenvolvimento urbano, afim de tornar a
cidade mais interessante, mais fluida e coesa. Caso o empreendedor venha a oferecer alguma contrapartida (conforme exemplos citados adiante) recebera como incentivo, maior
potencial construtivo. Por exemplo, se o CA basico determinado no plano regional for igual a 1, ele podera ser atingir o CA maximo sendo acrescido de duas maneiras: através da
compra/aquisicao de potencial contrutivo ou através da realizacao de contrapartidas, sendo que esses dois coeficientes podem ser somados.

OBRIGAR munipalidade e por diagnéstico participativo. Essas obrigacdes tem o intuito de assegurar a INCENTIVAR
A seguir os parametros obrigatorios estao repesentados em azul e o os incentivados em qualidade urbana e social e promover o debate sobre uma cidade mais digna. CAMINIMO =1 CA PAGO (COMPRA/AQUISICAO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO) = +2 CA MAXIMO = 6 = 2+2+2
vermelho. ex. CA BASICO =2 CA COMPENSADO (CONTRAPARTIDAS) = +2 NOS EIXOS DE ESTRUTURAGCAO DA TRANSFORMACAO URBANA E NAS OUC
r- - - - - — — — — — — — — — — — — — — — r- - - - — — — — — — — — — — — — — — 7 - - - - - - — — — — — — — — — — — — — — — 7 r- - - - - — — — — — — — — — — — — — — 7
| GERAR MAIS PERMEABILIDADE DE FLUXOS | CONECTIVIDADE AO CONTEXTO URBANO | QUALIFICAR O ESPACO DA RUA EA CALCADA | | PARA UMA DIVERSIDADE DE TIPOLOGIAS E DE USOS |
| Quadras de dimensao excessiva, isoladas do espaco publico e sem permabilidade de | As contrapartidas obrigatdrias atualmente aos lotes passiveis de parcelamento estipulam | A intervencao em grande extensao ou totalidade de uma quadra pode potencializar ou exterminar a | | Os grandes empreendimentos tendem a uniformidade de implantacao, uso, ocupacao, |
| fluxos geram paisagens monétonas, espacos nao vigiados, sem seguranca e sem vida. | porcentagens minimas de areas verdes, institucionais e viario. Estes espacos sao | vida urbana na rua e na calcada. Para garantir estes atributos seguem os seguintes parametros. | | tipologia e padrao das unidades habitacionais. Gerando uma cidade monétona e pouco |
frequentemente encarados como entraves pelos promotores imobiliarios e implantados Atualmente nao é possivel proibir que o proprietario feche o recuo, conforme inscrito no cédigo civil diversificada socialmente, programaticamente e paisagisticamente.
| A | de forma negligente ao espaco urbano. Os critérios atuais nao subsidiam o impedimento | (Codigo Civil, Lei Federal 10.406/02, Secao VI : Dos Limites entre Prédios e do Direito de Tapagem), | | |
| \ % ) | deste cenario. Portanto propomos os seguintes critérios, a fim de garantir o minimo de | porém esse recuo pode ter requisitos minimos exigidos para sua qualificacdo assim como incetivos | | Propode-se trés parametros de gabarito: |
permeabilidade minima a cada 150 m conectividade ao contexto urbano. Critérios subjetivos poderam ser questionados dentro para que assuma uso publico ou fachada ativa. > respeitar gabarito maximo previsto no plano regional.
| | de processo participativo. | | | > respeitar gabarito contextual = faixa de 5m de articulacao ao contexto urbano na frente de |
| - | | > Principio de predominancia para obrigacao de alinhamento a calcada | | lote. Referéncia ao lote vizinho. |
@ () . = . . ~ > Avi . ~ . . .
- S — > > Ligacdo obrigatoria a estacao de > justaposicdo obrigatoria de espacos Recuo maximo de 5m 0 ggbarjto contextual pode constgr Ou ngo nos planos regionais, e pretende articular as
| permeabilidade minima a cada 450 M |  transporte publico situada num raio de uso puablico = papel estruturador das | | | edificacoes ao longo do tempo e criar escala mais humana a cidade. |
de 100m : criar circulacdo agradavel contrapartidas propostas 2 50% da quadra > gabarito incentivado (circulacoes nao computaveis + aumento da taxa de ocupacao) para
| Paragarantira permeabilidade dosfluxoseaqualidade | e eficiente que facilita seu acesso. | | | incentivar diferentes formas de composicao de edificio, tipologias diversas. |
| do percurso, propomos a alteracao dos parametros | > Ligacao obrigatoria a ciclovia | -} - - - - alinhamento possivel | | A coexisténcia entre o gabarito maximo e o incentivado permite flexibilidade a implantacao dos |
definidos na lei N°9.413/81, que determina quadras existente situado num raio de 200m N ou o edificios e pretende diversificar a paisagem urbana.
|  maximas com comprimento até 450m, sendo que | | 2 fecuo, de ate Sm maximo | | |
quadras com mais de 300m tem que ter circulacao
| de pedestres a cada 200m. | | | | |
| Propomos a distancia maxima a ser percorrida pelo | | < 50% da quadra | | |
| pedestre seja de 150m e a distancia maxima entre . | | | | USANDO GABARITO |
| vias seja de 450m. Desta forma, promovemos uma é 2 ,f j‘; z | | -} - —_. alinhamento obrigatério | | / MAXIMO |
escala mais humana de percurso e dimenséo de «"% *’%{- _] 3’%;%
| quadra, além de proprocionar peatonais livres dos ’ i AQ\ME : | | | | é |
veiculos motorizados, garantindo a seguranca e ~
| convivéncia. | | | | E |
As vias de pedestre devem seguir uma das 3
| tipologias a seguir, e devem obrigatorioamente ter | | | | |
polog o gur, g > Implantacao de fachada(s) em pelo menos 50% do comprimento da frente do lote :
| acesso publico. | | | | |
| | | | | USANDO GABARITO |
INCENTIVO :
| | | | | |
| | | | | CIRCULACOES DE |
yas USO COMUM NAO
| | Z (E;ntnzwdade de pt.artcurtsos existentes > ligacdo ao patrimonio existente | | | /\/ /—/ COMPUTAVEL |
igacao as ruas existente / ~
| | | — | | N 7 |
| | | > caracteristicas especificas para muros/gradis | | |
e . .
| | Q\ | ) “m'tag?o _da glt.ura +ma>.<|rTA1a _+ ;urjwento nba /0 ge : | | > Quando o terreno for maior que 10 000m2 sera necessario o seu parcelamento, gerando as |
| | Q | trarjspzjar?ncrlwa minima + exigencia de areas arborizada L | | seguintes contrapartidas : 15% de vias, 15% de areas verdes, 5% de uso institucional, 5% de |
Q / \ atras do fechamento. Habitacdo de Interesse Social (Cota Solidaridade). Sendo que parte da porcentagem destinada
| | O O | F—— — | | para vias pode ser transferida para area verde, uso institucional ou habitacdo de interesse |
social, desde que a permeabilidade de fluxos minima esteja grantida.
| | O o> O | L |
| | | . . o T P > Deve ser feito levantamento dos usos térreos existentes, que poderao ser realocados dentro
> incentivos para ter uma frente de lote ativa : uso complementar, limitagao da altura de muros, numero | | . . . . - |
de sobressolos. etc : do proprio empreendimento, mantendo-se preferencialmente no térreo, ou serao transformadas
| | | T | | em contrapartidas a definir através do diagnostico. |
| | | | | > Quanto a variacao da tipologia da unidade habitacional, instrumentos como a Cota Parte e |
| | | - | | Cota Solidariedade garantem um minimo de diversidade social disperso na cidade. |
| | | + | | > incentivar e permitir unidades multiuso nas operacoes habitacionais para possibilitar a |
| Y ,ﬁk | > incentivar o enpreendedor a | | | convivéncia e oportunidades. As unidades multiuso sdo unidades habitacionais de uso misto |
incorporar dentro do projeto uma «m» R, alidas a pequenos comercios ou servigos
g institucional a ser definida RN
| | aera Ins — | ANNNNY | | |
pelo poder publico.
| | | t | | TERRENO |
Esse equipamento (ex : escola, — — SUPERIOR A
| PRINCIPIO DAS PERMEABILIDADES TIPOLOGIAS DE | creche...) tera area descontada | | | | 10 000m? |
| MINIMAS(?LI;I‘.II)C::O A UMA TRAVESSIADSEoé:II)EIE?gIr;AEBILIDADE | do terreng a ser doado como Contrapartida obrigatoria de doacao | | uso publico uso privado uso publico uso privado uso publico uso privado | | |
contrapartida. O emprendedor de 5% de terreno destinado a area
| ) ) ) o | ganha area construtiva e o poder institucional. _ o - . _ | | |
Sao Paulo é carente de areas verdes, espacos publicos pablico dispoe de um equipamento >Garagens em sobressolo necessiamente ndao sao permitidas no alimamento de vias ou espacos Pl
| e areas de convivéncia. Desta forma propde-se um | pronto e interligado, incorporado, publicos. Esta devem estar a traz de algum outro uso, adjacente a calcada, como uso comercial/ | | l\m\}) ? “‘ 2 |
| incentivo ao empreendimento que criar areas de uso | a0 projeto. institucional. | | @ » |
publico ao invés de areas de uso comum privativo. O + ¢
|  Decreto N°45.817/2005 define a obrigatoriedade de | Precisa da gestdo publica | | ﬁ / CE etc... |
espacos de uso comum descoberto com no minimo uma definicdo meticulosa das — > incentivar uso misto em frente -
| 5m2 por unidade. Esta obrigatoriedade vigente | necessidades de equipamento de lotes compridos (caso o lote | | |
| estimula térreos fechados e isolados do espaco | e fornecer uma programacéo e tenha frente maior do que 3 | I P ) |
publico. ) especificacdo desse equipamento. vezes a frente minima prevista 5% de area para HIS
| Desta forma propomos a anulagdo desta | 0 calculo de equivaléncia entre S | no plano regional). Caso néo seja | | 40% . Jc area institucional |
| obrigatoriedade caso a area equivalente for destina | m2 de terra a construir e imével Equivaléncia da contrapartida implantado o uso misto o lote deve | | - |
a uso publico, ligada ao contexto urbano, e, como é da responsabilidade do poder fundiaria em imovel construido e sofrer desdobramento, gerando CONTRAPARTIDAS de area verde *-..
| incentivo esta area pode ser convertida em potencial | pablico. doado ao poder publico. lotes menores, necessiaramente | | OBRIGATORIAS | |
construtivo adicional (C.A. COMPENSADO). com mais acessos. ;]
H TRANSFERENCIA -7
| | o de vias -~ TTERION - |
Lo Lo - o4 Lo o _d
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ENSAIOS URBANOS ENSAIOS CONTEXTUAIS

Ensaios para breve exemplificacao da aplicacao dos parametros propostos, nas quatro situacoes encontradas e descritas anteriormente:

AREA INDUSTRIAL EM MUTACAO E DIVERSIFICACAO

Macroarea de Estruturacao Metropolitana (ex: bairros como Barra Funda, Mo6ca.)

permeabilidade
minima a o

cada 150 m malha viaria coerente
em relacao as ruas

existentes

transporte
publico

ligacao a ruas
existentes

AREA RESIDENCIAL HORIZONTAL EM PROCESSO DE ADENSAMENTO

Macroarea de Qualificacao da Urbanizacao Consolidada (ex: eixos ao longo da Av. Faria Lima e Av.

maioria da quadra
alinhada a calcada :
alinhamento obrigatorio

possibilidade de utilizacao do
criar recuo até 5m gabarito maximo

utilizacao do gabarito
incentivado

levantamento dos usos
térreos preexistentes

escala urbana do
tecido existente

AREA DE INTERESSE SOCIAL

preservar espacos da
articulacao circulagao motorizada
com pontos de

transporte publico

e pracas ao espaco
publico existente

permeabilidade
minima a

) - cada 150 m
ligacao a ruas

existentes

AREA QUE PERMANECE GRANDE : COMERCIO DE GRANDE PORTE
Eixo de Estruturacao da Transformacao Urbana. (ex: Av. Aricanduva)

estacionamento que facilita
intermodalidade de usuarios
para o transporte publico

fachadas implantadas
em relacao as vias
€ acessos principais sistema de

transporte
publico

retencao de agua

oluvial estacionamento com
uvi

areas permeaveis

£ ¢

&

on,, 4/: 4o "%‘
Uy N,
(/lqool'o

. ) ganho de potencial
Agua Espraiada) construtivo

faixa de articulacao
gabarito contextual

. ~ - - permeabilidade
Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana. (ex: Glebas nas ?g“;zigsgt‘e’m ugar oablica de lotes
franjas da cidade, como em Guaianases e Sao Mateus) es,ﬁuturador g

conectar novos passeios terreo comercial

sobreposicao do estacionamento
a area construida para dininuir o
efeito “ilha de calor”

articulacao e fruicao
entre o projeto e
espacos publicos

permeabilidade
publica do lote

do recuo

espaco flexivel : comercios
associados a unidade

habitacional

incentivar
permeabilidade do
terreo

fruicao publica

MOOCA
Antiga fabrica Unido
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EXEMPLO SANTO AMARO

Para aprofundamento do ensaio, foi escolhido um lote real da cidade para objeto de estudo. Vale ressaltar que trata-se de um estudo preliminar, apenas para
exemplificar a aplicacao dos parametros e dos processos pelos quais passariam o projeto dessas grandes areas. O lote escolhido encontra-se em Santo Amaro
e o estudo foi baseado nos dados de aproveitamento e uso do solo do atual Plano Regional Estratégico. A intencao é demonstrar como a producao do espaco
pode ser mais variada do que é atualmente, densificando com qualidade.
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CONCLUSAO

Por fim, a idéia geral da proposta € promover que tanto o poder publico como a inciativa privada
tenham maior responsabilidade no processo de producao da cidade e que a participacao da
sociedade dignifique este processo. Afinal, sdo espacos de enorme importancia estratégica na
cidade e resultam em intervencdes de grande impacto a sociedade e ao espaco urbano.

Através do estudo, nota-se que ha a necessidade de disciplinamento do processo de licenciamento
do projeto de gleba/grande lote, adicionando a componente do processo participativo, hoje pouco
efetivo. Uma possibilidade seria explorar o Estudo de Impacto de Vizinhanca, previsto no Estatuto das
Cidades, que pode ser incorporado ao processo de licenciamento de forma a qualificar a intervengao
proposta. Nesse EIV deve constar diagnéstico da area e entorno, e contemplar parametros
apresentadas no trabalho: permeabilidade dos fluxos, conectividade, qualificacao dos espacos
publicos das calcadas, preexisténcia tipologica, uso do solo e gabaritos. Com base no diagnéstico, o
proponente justifica em que medida a intervencao proposta qualifica a area e o entorno, bem como
estima os impactos e demais medidas cabiveis.

Paracriargarantias especificas a certos contextos urbanos, hatambéminstrumentos complementares
como o as Areas de Intervencao Urbana (AlU) e os Planos de Bairros. Esses instrumentos
complementam questoes especificas locais e contextuais a serem incorporadas aos parametros
gerais apresentados. Além de complementar, subsidiam o processo participativo proposto para a
aprovacao de glebas e grandes lotes. Anteriormente nao regulamentados, estes instrumentos tem
grande potencial de garantir os interesses publicos, a preservacao e valorizacao de caracteriscas
patrimoniais.

Apesar ser uma medida que a principio abre o ‘caso a caso’ das analises de intervencao, o objetivo
principal aqui é destacar a importancia de se especificar objetivamente os elementos basicos do
ponto de vista urbanistico, para se lancar em discussao publica uma proposta como essa. Nesse
sentido, compreendemos que os critérios elencados pelo trabalhos sao de fato aqueles relevantes
para se discutir qualidade urbanistica de espacos.
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De forma resumida, 0 processo seria:

1- estabelecimento de diretrizes:

o poder publico estabelece diretrizes de
desenvolvimento para atingir o que se deseja para

determinada area.
2- desenvolvimento de projeto urbanistico:
com base nas diretrizes, o incorporador realiza

diagnostico urbanistico do entorno do terreno (EIV)
em questao e realiza um projeto que envolva a

escala urbana e nao so o lote em si.

3- aprovacao do projeto urbanistico:

tanto o poder publico (ex: prefeitura), podera como
a populacao (ex: férum participativo) poderao
participar e intervir no processo de aprovacao do
projeto urbanistico realizado.

4- desenvolvimento do projeto arquitetbnico:

apos aprovacao do projeto em escala urbanistica,
podera ser realizado o projeto arquitetonico.

5- aprovacao do projeto arquitetonico:

0 projeto é aprovado na prefeitura, conforme

ocorre atualmente. No entanto este deve ficar
disponibilizado para diagnostico publico.
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