ENSAIOS URBANOS DIAGNOSTICO

INTRODUCAO
A GRANDE DIMENSAO FUNDIARIA COMO VETOR DE TRANSFORMACAO URBANA

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
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
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
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 |
desproporcionalidade de escala entre: |

1 - As dimensoes maximas de quadra permitidas pela lei |
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 |
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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 arcabouco da normativa urbanistica de Sao - Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana (ex: Glebas :
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urbanistica de tais projetos. | CONTRAPARTIDAS DESCONEXAS
_ _ _ o - 4- Area que Permanece Grande: Comércio de grande porte e . | As contrapartidas exigidas atualmente para
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entanto, sao implantadas de forma desconexa e alheia
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