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ENSAIOS CONTEXTUAIS
ÁREA INDUSTRIAL EM MUTAÇÃO E DIVERSIFICAÇÃO

ÁREA RESIDENCIAL HORIZONTAL EM PROCESSO DE ADENSAMENTO

ÁREA QUE PERMANECE GRANDE : COMÉRCIO DE GRANDE PORTE

+ +ÁREA INDUSTRIAL
EM MUTAÇÃO E DIVERSIFICAÇÃO

1/ DIAGNÓSTICO - OBRIGAÇÕES 
PRELIMINAR A EMPRENDIMENTOS 
CONSIDERADOS COMO “GRANDE”
Analise das carateristicas do contexto 
urbano, de eventual edificio a reciclar, 
das ruas no entorno. Levantamento 
dos usos existentes no entorno. Ja 
existe rede de comercios, equipamen-
tos para atender a população a ser 
implantada ?

2/ PROGRAMAÇÃO
Se o lote ultrapasa tem 
que prever os itens 
previsto na Lei Lehmann

rever os porcentagens
prever inserção de hab-
itações sociais para 
diverside do bairro
cota de solidaridade

3/ DESMEMBRAMENTO
questáo da quadra maxima se o uso 
for residencial e situado numa zona 
mista ou numa zona industrial em 
reestruturação

5/ -
diversidade de formas construidas

4/ ORGANISAÇÃO CON-
TRAPARTIDAS
diversidade de formas 
construidas

0/ OBSERVAÇÕES

zona industrial em 
mutação
empredimentos grandes 
recentes e galpões, 
fabricas

?

A = RELAÇÃO AO TRANSPORTE
B = VALORIZAÇÃO DO EXISTENTE
C = ARTICULAÇÃO AS VIAS EXISTENTES

CONTRAPARTIDAS
POR SER GRANDE

NOVA MALHA URBANA
ORGANIZAÇÃO DAS CONTRAPARTIDAS
ANALISAR PATRIMONIO INDUSTRIAL

PAPEL ESTRUTURADOR
DOS ESPAÇOS PÚBLICOS

DESMEMBRAMENTO PARA 
ATENDER AO TAMANHO MAX 
DE QUADRAS EM ZONA X
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? ?
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1/ DIAGNÓSTICO - OBRIGAÇÕES 
PRELIMINAR A EMPRENDIMENTOS 
CONSIDERADOS COMO “GRANDE”
Em zr e zm / se lote criado é mais do 
que 4X o lote medio da área tem que 
fazer um estudo inicial dos usos 
terreos a desaparecer = obrigação de 
relocação desses usos no projeto ou 
contrapartida.

3/ GABARITO RELATIVO = ARTICULAÇÃO
E GABARITO INCENTIVADO = DIVERSIDADE
O gabarito relativo estabelece uma faixa em 
frente de lote com gabarito limitado á altura do 
lote vizinho ou limitado á altura media das 
edificações da rua.
O gabarito incentivado propõe uma altura 
basica abaixo da qual as circulações da edifi-
cação não esta computavel no coeficiente de 
aproveitamento

2/ CARACTERIZAR A RUA 
COMO LUGAR E MELHORAR O 
ESPAÇO AO LONGO DA 
CALÇADA

Se 50 % da testada da quadra 
se encontra no alinhamento 
da calçada a edificação deve 
ser alinhada a calçada. A 
fachada criada deve ter 
ocupar pelo menos 50% do 
comprimento do lote.

Se não tem predominancia de 
O recuo maximo autorizado é 
de 5 metros. A edificação

Em caso de recuo, obrigação 
de alinhar edificação com 
comprimento de pelo menos 
50% da frente do lote.

0/ OBSERVAÇÕES

zona residencial
OUC  

2/ DIVERSIDADE DE 
PROPOSTAS 

5/ CORTESIAS URBANAS
A permeabilidade dos grandes lote
E INCENTIVO A UM RECUO ATIVO OU 
SEM GRADES
Se 

CONSIDERAR A ESCALA URBANA MESMO COM ADENSAMENTO
EXPLORAR NOVAS FORMAS DE IMPLANTAÇÃO PARA GERAR DIVERSIDADE
VITALIZAR O ESPAÇO DA RUA

++ÁREA INDUSTRIAL E
COMERCIAL

PERMEABILIDADE

MOBILIDADE

CONTRAPARTIDA

FACHADA ATIVA

2/ IMPLNATAÇÃO
Se 

4/ COMERCIO DE GRANDE 
PORTE E MOBILIDADE
Estacionamento de 
intercambio 

0/ IMPLANTAÇÃO
Areas de fundo de vale

1/ DIAGNOSTICO
Valorizar implantação

PENSAR A QUESTÃO DAS ÁGUAS DE CHUVA E DA PERMEABILIZAÇÃO DOS SOLOS
ILHAS DE CALOR NA CIDADE
COMPLEMENTARIDADE DE USOS / COMBINAÇÃO COM TRANSPORTE PÚBLICO
ATIVAR OS ARREDORES DAS GRANDES IMPLANTAÇÕES

E
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VITALIZAR O ESPAÇO DA RUA

++ÁREA INDUSTRIAL E
COMERCIAL

PERMEABILIDADE

MOBILIDADE

CONTRAPARTIDA

FACHADA ATIVA

2/ IMPLNATAÇÃO
Se 

4/ COMERCIO DE GRANDE 
PORTE E MOBILIDADE
Estacionamento de 
intercambio 

0/ IMPLANTAÇÃO
Areas de fundo de vale

1/ DIAGNOSTICO
Valorizar implantação

PENSAR A QUESTÃO DAS ÁGUAS DE CHUVA E DA PERMEABILIZAÇÃO DOS SOLOS
ILHAS DE CALOR NA CIDADE
COMPLEMENTARIDADE DE USOS / COMBINAÇÃO COM TRANSPORTE PÚBLICO
ATIVAR OS ARREDORES DAS GRANDES IMPLANTAÇÕES

E

+ +

+ +

+

ÁREA DE INTERESSE SOCIAL ++ÁREA RESIDENCIAL HORIZONTAL
EM PROCESSO DE ADENSAMENTO

1/ DIAGNÓSTICO - OBRIGAÇÕES 
PRELIMINAR A EMPRENDIMENTOS 
CONSIDERADOS COMO “GRANDE”
Em zr e zm / se lote criado é mais do 
que 4X o lote medio da área tem que 
fazer um estudo inicial dos usos 
terreos a desaparecer = obrigação de 
relocação desses usos no projeto ou 
contrapartida.

3/ GABARITO RELATIVO = ARTICULAÇÃO
E GABARITO INCENTIVADO = DIVERSIDADE
O gabarito relativo estabelece uma faixa em 
frente de lote com gabarito limitado á altura do 
lote vizinho ou limitado á altura media das 
edificações da rua.
O gabarito incentivado propõe uma altura 
basica abaixo da qual as circulações da edifi-
cação não esta computavel no coeficiente de 
aproveitamento

2/ CARACTERIZAR A RUA 
COMO LUGAR E MELHORAR O 
ESPAÇO AO LONGO DA 
CALÇADA

Se 50 % da testada da quadra 
se encontra no alinhamento 
da calçada a edificação deve 
ser alinhada a calçada. A 
fachada criada deve ter 
ocupar pelo menos 50% do 
comprimento do lote.

Se não tem predominancia de 
O recuo maximo autorizado é 
de 5 metros. A edificação

Em caso de recuo, obrigação 
de alinhar edificação com 
comprimento de pelo menos 
50% da frente do lote.

0/ OBSERVAÇÕES

zona residencial
OUC  

2/ DIVERSIDADE DE 
PROPOSTAS 

5/ CORTESIAS URBANAS
A permeabilidade dos grandes lote
E INCENTIVO A UM RECUO ATIVO OU 
SEM GRADES
Se 

CONSIDERAR A ESCALA URBANA MESMO COM ADENSAMENTO
EXPLORAR NOVAS FORMAS DE IMPLANTAÇÃO PARA GERAR DIVERSIDADE
VITALIZAR O ESPAÇO DA RUA

+ÁREA DE INTERESSE SOCIAL

2/ PROGRAMAÇÃO
Se o lote ultrapasa tem 
que prever os itens 
previsto na Lei Lehmann

rever os porcentagens
prever inserção de hab-
itações sociais para diver-
side do bairro

NOVA MALHA URBANA
DIVERSIDE NAS FORMAS CONSTRUIDAS
FALTA DE ÁREAS FLEXIVEIS PARA COMERCIOS/TRABALHADOR EM CASA

1/ DIAGNÓSTICO - OBRIGAÇÕES 
PRELIMINAR A EMPRENDIMENTOS 
CONSIDERADOS COMO “GRANDE”
Analise das carateristicas do contexto 
urbano, de eventual edificio a reciclar, 
das ruas no entorno. Levantamento 
dos usos existentes no entorno. Ja 
existe rede de comercios, equipamen-
tos para atender a população a ser 
implantada ?

0/ OBSERVAÇÕES

zona especial de inter-
esse social

CONNECTAR ESPAÇO 
PUBLICO

EQUPAMENTO PUBLICO 
PUBLICO / DIVERSIDADE 
PROGRAMATICA

DIVERSIDADE TIPOLO-
GIAS

DIVERSIFICAR USOS
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side do bairro
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das ruas no entorno. Levantamento 
dos usos existentes no entorno. Ja 
existe rede de comercios, equipamen-
tos para atender a população a ser 
implantada ?

0/ OBSERVAÇÕES

zona especial de inter-
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implantada ?

0/ OBSERVAÇÕES

zona especial de inter-
esse social

CONNECTAR ESPAÇO 
PUBLICO

EQUPAMENTO PUBLICO 
PUBLICO / DIVERSIDADE 
PROGRAMATICA

DIVERSIDADE TIPOLO-
GIAS

DIVERSIFICAR USOS

3/ ARTICULAÇÃO DOS ESPAÇOS 

E EQUIPAMENTOS 

PÚBLICOS

2/ PERMEABILIDADE 

DOS FLUXOS

4/ DIVERSIDADE 

DE TIPOLOGIAS

5/ DIVERSIDADE DE USOS E DE 

OPORTUNIDADES

1/ DIAGNÓSTICO
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Se o lote ultrapasa tem 
que prever os itens 
previsto na Lei Lehmann

rever os porcentagens
prever inserção de hab-
itações sociais para diver-
side do bairro
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1/ DIAGNÓSTICO - OBRIGAÇÕES 
PRELIMINAR A EMPRENDIMENTOS 
CONSIDERADOS COMO “GRANDE”
Analise das carateristicas do contexto 
urbano, de eventual edificio a reciclar, 
das ruas no entorno. Levantamento 
dos usos existentes no entorno. Ja 
existe rede de comercios, equipamen-
tos para atender a população a ser 
implantada ?

0/ OBSERVAÇÕES

zona especial de inter-
esse social

CONNECTAR ESPAÇO 
PUBLICO

EQUPAMENTO PUBLICO 
PUBLICO / DIVERSIDADE 
PROGRAMATICA

DIVERSIDADE TIPOLO-
GIAS

DIVERSIFICAR USOS

+ +ÁREA INDUSTRIAL
EM MUTAÇÃO E DIVERSIFICAÇÃO

1/ DIAGNÓSTICO - OBRIGAÇÕES 
PRELIMINAR A EMPRENDIMENTOS 
CONSIDERADOS COMO “GRANDE”
Analise das carateristicas do contexto 
urbano, de eventual edificio a reciclar, 
das ruas no entorno. Levantamento 
dos usos existentes no entorno. Ja 
existe rede de comercios, equipamen-
tos para atender a população a ser 
implantada ?

2/ PROGRAMAÇÃO
Se o lote ultrapasa tem 
que prever os itens 
previsto na Lei Lehmann

rever os porcentagens
prever inserção de hab-
itações sociais para 
diverside do bairro
cota de solidaridade

3/ DESMEMBRAMENTO
questáo da quadra maxima se o uso 
for residencial e situado numa zona 
mista ou numa zona industrial em 
reestruturação

5/ -
diversidade de formas construidas

4/ ORGANISAÇÃO CON-
TRAPARTIDAS
diversidade de formas 
construidas

0/ OBSERVAÇÕES

zona industrial em 
mutação
empredimentos grandes 
recentes e galpões, 
fabricas

?

A = RELAÇÃO AO TRANSPORTE
B = VALORIZAÇÃO DO EXISTENTE
C = ARTICULAÇÃO AS VIAS EXISTENTES

CONTRAPARTIDAS
POR SER GRANDE

NOVA MALHA URBANA
ORGANIZAÇÃO DAS CONTRAPARTIDAS
ANALISAR PATRIMONIO INDUSTRIAL

PAPEL ESTRUTURADOR
DOS ESPAÇOS PÚBLICOS

DESMEMBRAMENTO PARA 
ATENDER AO TAMANHO MAX 
DE QUADRAS EM ZONA X

?

? ?

?
?

?

m²

escala urbana do 
tecido existente

transporte 
público

articulação 
com pontos de 

transporte público

equipamento 
implantado em lugar 
estruturador espaço flexivel : comercios 

associados a unidade 
habitacional

sistema de 
retenção de água 

pluvial

fachadas implantadas 
em relação as vias 

e acessos principais

levantamento dos usos 
térreos preexistentes

maioria da quadra 
alinhada à calçada : 

alinhamento obrigatório utilização do gabarito 
incentivado

MOÓCA
Antiga fábrica União

Emprendimento “Luzes da Mooca”

CAMPO BELO
Condomínio residencial tipologia 

torre e muros altos ao redor

ITAQUERA
Grandes conjuntos habitacionais 

monofuncionais

SHOPPINGS CENTERS
Mooca Plaza Shopping

ganho de potencial 
construtivo

terreo comercial

permeabilidade 
mínima a 

cada 150 m

permeabilidade 
mínima a 
cada 150 m

malha viária coerente 
em relação as ruas 
existentes

ligação a ruas 
existentes

ligação a ruas 
existentes

transporte 
público

patrimônio 
fabril

utilização do 
gabarito máximo

possibilidade de  
criar recuo até 5m

faixa de articulação
gabarito contextual

fruição pública 
do recuo

permeabilidade 
pública do lote

permeabilidade 
pública de lotes

3/ COMPENSAÇÃO DE 

DRENAGEM E ÁREA

PERMEAVEL

4/ COMPACIDADE

E ESTACIONAMENTO 

COMPARTILHADO

5/ FACHADA ATIVA E 

RELAÇÃO COM 

ESPAÇO PUBLICO

estacionamento com 
áreas permeáveis

conectar novos passeios 
e praças ao espaço 
público existente

preservar espaços da 
circulação motorizada

incentivar 
permeabilidade do 
terreo

sobreposição do estacionamento 
à área construída para dininuir o 
efeito “ilha de calor”

articulação e fruição 
entre o projeto e 

espaços públicos

estacionamento que facilita 
intermodalidade de usuários 

para o transporte publico

Ensaios para breve exemplificação da aplicação dos parâmetros propostos, nas quatro situações encontradas e descritas anteriormente:

Macroárea de Estruturação Metropolitana (ex: bairros como Barra Funda, Moóca.)

Macroárea de Qualificação da Urbanização Consolidada (ex: eixos ao longo da Av. Faria Lima e Av. 
Água Espraiada)

Macroárea de Redução da Vulnerabilidade Urbana. (ex: Glebas nas 
franjas da cidade, como em Guaianases e São Mateus)

Eixo de Estruturação da Transformação Urbana. (ex: Av. Aricanduva)

ENSAIOS URBANOS

CONCLUSÃO
Por fim, a idéia geral da proposta é promover que tanto o poder público como a inciativa privada 
tenham maior responsabilidade no processo de produção da cidade e que a participação da 
sociedade dignifique este processo. Afinal, são espaços de enorme importância estratégica na 
cidade e resultam em intervenções de grande impacto à sociedade e ao espaço urbano.
Através do estudo, nota-se que há 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 Vizinhança, previsto no Estatuto das 
Cidades, que pode ser incorporado ao processo de licenciamento de forma a qualificar a intervenção 
proposta. Nesse EIV deve constar diagnóstico da área e entorno, e contemplar parâmetros 
apresentadas no trabalho: permeabilidade dos fluxos, conectividade, qualificação dos espaços 
públicos das calçadas, preexistência tipológica, uso do solo e gabaritos. Com base no diagnóstico, o 
proponente justifica em que medida a intervenção proposta qualifica a área e o entorno, bem como 
estima os impactos e demais medidas cabíveis.
Para criar garantias específicas a certos contextos urbanos, há também instrumentos complementares 
como o as Áreas de Intervenção Urbana (AIU) e os Planos de Bairros. Esses instrumentos 
complementam questões específicas locais e contextuais a serem incorporadas aos parâmetros 
gerais apresentados. Além de complementar, subsidiam o processo participativo proposto para a 
aprovação de glebas e grandes lotes. Anteriormente não regulamentados, estes instrumentos tem 
grande potencial de garantir os interesses públicos, a preservação e valorização de caracteríscas 
patrimoniais.
Apesar ser uma medida que a princípio abre o ‘caso a caso’ das análises de intervenção, o objetivo 
principal aqui é destacar a importância de se especificar objetivamente os elementos básicos do 
ponto de vista urbanístico, para se lançar em discussão pública uma proposta como essa. Nesse 
sentido, compreendemos que os critérios elencados pelo trabalhos são de fato aqueles relevantes 
para se discutir qualidade urbanística de espaços.

De forma resumida, o processo seria:

1- estabelecimento de diretrizes: 
o poder público estabelece diretrizes de 
desenvolvimento para atingir o que se deseja para 
determinada área.

2- desenvolvimento de projeto urbanístico: 
com base nas diretrizes, o incorporador realiza 
diagnóstico urbanístico do entorno do terreno (EIV) 
em questão e realiza um projeto que envolva a 
escala urbana e não só o lote em si.

3- aprovação do projeto urbanístico: 
tanto o poder público (ex: prefeitura), poderá como 
a população (ex: fórum participativo) poderão 
participar e intervir no processo de aprovação do 
projeto urbanístico realizado.

4- desenvolvimento do projeto arquitetônico: 
após aprovação do projeto em escala urbanística, 
poderá ser realizado o projeto arquitetônico.

5-  aprovação do projeto arquitetônico: 
o projeto é aprovado na prefeitura, conforme 
ocorre atualmente. No entanto este deve ficar 
disponibilizado para diagnóstico público.

EXEMPLO SANTO AMARO
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transporte público de massa

ciclovia de lazer

parque

equipamento de lazer, cultura, eventos

equipamento de educação

equipamento de saúde

equipamento admnistrativo

Habitação de Interesse Social (6%)

Novas vias/transposições
Eixos de transporte

Área Institucional (5,5%)

Espaços públicos estruturadores

Área verde (15%)

Espaços de cortesia urbana 
(privados de uso público)

Uso comercial

Potencial construtivo adicional

SANTO AMARO

LOTE
ESCOLHIDO

LARGO TREZE

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 aplicação dos parâmetros e dos processos pelos quais passariam o projeto dessas grandes áreas. 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 intenção é demonstrar como a produção do espaço 
pode ser mais variada do que é atualmente, densificando com qualidade.

O primeiro passo seria o estudo do contexto urbano no qual o 
lote encontra-se inserido. Percebe-se, pelo levantamento, que o 
entorno do lote escolhido tem bastante oferta de equipamentos e 
infraestrutura disponível no entorno. O projeto, em escala urbana, 
deve levar em conta essa pré-existência e promover conexões.

máx. 
150m

estação 
santo amaro

eixo marginal

eixo santo amaro

Novas vias dando continuidade ao desenho urbano 
do entorno existente e que estimulam conexões, 
no caso entre o bairro e a região dos eixos.

tamanho da quadra: 
aproximadamente 330m = 
necessidade de criação de 
novas vias.

formas horizontais: áreas  de 
circulação não computáveis. O 
edifício ganhou um andar a mais 
com esse benefício.

exemplo de comércio de 
grande porte próximo ao eixo 
da marginal:
+2 : cortesia (fruição + praça)
+2 : compra (outroga)
CA= básico + 4 = 5

área verde: parque 
recepcionando o grande 
fluxo de pessoas que 
circulam nesse eixo.

as áreas destinadas a HIS 
ou uso institucional podem 
ser dividas em mais lotes 
e devem ser implantada  
p r e f e r e n c i a l m e n t e 
integrada com os demais 
usos.

edifícios com fachadas 
no alinhamento e usos 
variados dentro do mesmo 
lote, criando diversidade 
de formas e térreos mais 
atrativos e vivos.

ligação do parque com a 
ciclovia existente

espaços públicos e usos 
como institucional e 
comércio incentivados ao 
longo de eixos, estruturando 
o local

user
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