INTRODUCAO USO E OCUPACAO DO SOLO [MOOCA] IMAGEM AEREA DO LOCAL
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As areas trabalhadas pelos alunos do CAU/FAP/
FAAP foram escolhidas em funcéo tanto de tematicas
ja desenvolvidas anteriormente no curso — caso
da gleba do CEASA, como daquela abordada pelo
Concurso Ensaios Urbanos - caso da “grota da Lapa”,
e ainda aquela relativa as areas sujeitas as profundas
transformacdes ensejadas pelo PDE 2014, caso do - : osves * ; Ty L *{\ o

eixo de estruturacdo metropolitana da Rangel Pestana I i = ‘e J""" e TRy i “'\\ S
— Celso Garcia. e e ;) e e N . ¢ R ) ) i TS

O trabalho objetivado no eixo Rangel Pestana — Celso
Garcia aborda o tema de um eixo de estruturacao
metropolitana inserido num contexto de urbanizagao
consolidada. O potencial construtivo possibilitado
pelos indices e dispositivos estabelecidos pela PDE /s, \

2014, sugerem um cenario futuro preocupante quanto 5 N
aos possiveis impactos relativos a descaracterizacao Temm Yo \‘*

Ao

morfologica, ao patrimdnio construido e a gentrificacao ".
associada a valorizagao imobiliaria. [ 11/
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fonte: prefeitura do municipio de sao paulo

CONTEXTUALIZA(;AO zona de centralidade polar - a I zona mista de alta densidade -a
BN zona de centralidade polar - b I zona mista de alta densidade -b

O miolo do bairro € caracterizado como zona residencial, se+ces« dentificacdo da area
com comercio e servigcos, que atendem as demandas

dos moradores. A tipologia dessa regiao constitui-se de SISTEMA VIARIO ESTRUTURAL
residéncias unifamiliares de gabarito baixo e mantém -
uma densidade demografica mais baixa em relacéo ao
eixo das avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia.

sem escala

—

Com o novo plano diretor aprovado, acredita-se que
exista um grande potencial para que a regiao torne-
se um eixo de estruturagdo urbana, com uma enorme
gama de servicos e escritorios. A proposta apresentada
pelo Novo Plano Diretor colide com a situacao atual
encontrada na area. Ao se realizar uma visita a area,
percebe-se facilmente a vocacédo residencial que esta
possui, como por exemplo as dimensdes das vias no
interior do bairro, a diversidade de servico e comercio
local e a predominancia residencial.

Com o passar do tempo, a maioria das industrias
acabaram por sair da regido, mas as vilas e seus
moradores mantiveram-se em suas respectivas
moradias. Sao eles que mantém a vida e vivéncia do
bairro. S&o os moradores mais antigos, e presenciaram
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Diferentemente dos terrenos e as construcdes sem escala sem escala
abandonadas ao longo da Avenida Celso Garcia, as . ~ .
vilas geram uma vivencia tipica ao bairro, e acredita-se TABELA DE CARACTERISTICAS DE USO E OCUPACAO DO SOLO FOTOS DA AREA
SET/2014

PLANO REGIONAL ESTRATEGICO DA SUBPREFEITURA DA MOOCA - PRE - MO

QUADRO N° 4 do Livro XXV , Anexo a Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004

nova caracterizacao para o bairro.

nao ser interessante a sua demolicao em prol de uma MACROAREAS
.--”'a

CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTO, DIMENSIONAMENTO E OCUPAQI\O DOS LOTE Folha 1/1
COERICIERNTIEDE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPAGCAO DOS LOTES RECUOS MINIMOS (m)
. - e . , (e} IT. (o]
O deslocamento populacional inicia-se na década de CARACTERISTICAS DAS ZONAS | 2owa pE USO e oo — [ | e FUNDOS £ LATERAIS
. . ~ . . i BA. AXI A Wain=tolliloie: |Ldgoans oo Lobs ALTURA DA EDIFICACAO ALTURA DA
1930 com a periferizacdo e o rodoviarismo como a e e R A & snsadieny | 5| meomoumual A e somcacks sussmon
construcdo da Radial Leste, do terminal urbano ro- I o i ze1 010 | 1.00 1.50 0.70 0.15 500 m? 15.00m | 15.00m 5.00 m NAG EXIGIDO (©) (a)
o O . 2 <
doviario Parque Dom Pedro Il e a desativacao da linha =2 . 1.00 250
= ZM - ALTA DENSIDADE 0,20 0.5 (a) 0.15 125 m* 5.00 m SEM LIMITE 5,00 m (b) NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
de bonde. o) §‘§ Zm - 3b 2,00 3,00
; r ; ot E § EOMACENIRALIDADE FOLAR FePouzet -a 0.20 e =0 0.70 0.15 125 m= 5,00 m SEM LIMITE 5,00 m (b) NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
Com a Lei de Zoneamento de 1972 os indices urbanisti- - zCP ou ZEL - b ’ 2.00 4.00 ‘ ’ ’ ’
cos que estimularam a verticalizacdo e consequente =TEN O estudo de cada caso pelo
. ~ = ZEPAM (e 0,1 (f) 0,1 0,10 0,90 B 9,00 estudo de cada caso pelo Executivo
encarecimento dos terrenos, levaram a uma exclusio e i " Executivo i Heoa
socio-espacial da area. e zepec T B e L e iR e

MNOTAS:

a)ver artigo 192 da Parte lll desta lei, quanto a taxa de ocupacdo na ZM para edificagdoes com até 12 metros de altura

b) ver artigo 185 da Parte |l desta lei, quanto ao recuo minimo de frente em ZM, ZCP, ZCL, ZPl e ZEIS

c) ver artigo 186 da Parte |ll desta lei quanto aos recuos minimos laterais e de fundos para edificagdes com altura superior a 6,00 metros

d) ver §1° e §2° do artigo 186 desta lei. quanto aos recuos para atividades industriais, servigos de armazenamento e guarda de bens maveis e oficinas .

e) ndo se aplica o instrumento do PDE da Utilizagdo Compulsdria nessas zonas pl"EfeItura de Sao an|O
f) respeitadas as disposi¢gOes da Legislagcao Ambiental vigente

Com aimplantacédo do metr6 ao longo do leito da ferrovia

(CTPM) junto a Avenida Alcantara Machado, no inicio

dos anos 80, houve um esvaziamento da Celso Garcia,

alterando muito o uso dos térreos das edificacdes e as

vezes até com abandono dos mesmos e direcionando

o fluxo de pessoas e a dindmica de atividades para a

area do entorno da linha leste do metrd, principalmente

nas proximidades das estacdes Bras e Bresser e bem
como tornando o comércio localizado em algumas vias /
da area um comeércio mais especializado.

QUARTEIRAO EXISTENTE

O auge da degradacéo se deu nos anos 80 e 90 com
a “desindustrializacao” causando impacto nos estabe-
lecimentos comerciais levando a um “éxodo” de tra-
balhadores que alimentavam a atividade comercial no
local.

DIAGNOSTICO DAS CONDICOES ATUAIS:

- grande namero de corticos

- grandes dificuldade de manter pontos comerciais

- grave quadro de degradacao de imoveis

- transformacéo de lotes industriais em condominios
verticalizados

IAPA 02
MACROAREAS

fonte: prefeitura de sdo paulo

IDENTIFICA(;AO DA AREA B macroarea de estruturacdo metropolitana sem escala R. MILLER x AV. CELSO GARCIA x R. MARIA MARCOLINA sem escala
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DIRETRIZES

A area de estudo é compreendida entre o Parque D.
Pedro Il e a Av. Salim Farah Maluf, no eixo das avenidas
Rangel Pestana e Celso Garcia, sob jurisdicdo da
Subprefeitura da Mooca. O Plano Diretor Regional de
2014 classifica a regidao da Subprefeitura da Mooca
como uma Macroarea de Estruturacdo Metropolitana,
dentro da Macrozona de Estruturacdo e Qualificacédo
Urbana (Secdao I, 81), dentro dos Setores | e Ill, onde
Setor | - Orla Ferroviaria e Fluvial (dentro do subsetor
Arco Leste e Arco Tieté), e Setor Ill — Central.

O Plano Diretor Estratégico orienta: “0s objetivos da
Macrozona de Estruturacao e Qualificagcdo Urbana séo:

| - promoc¢ao da convivéncia mais equilibrada entre a
urbanizacdoeaconservacaoambiental, entre mudancas
estruturais provenientes de grandes obras publicas e
privadas e as condi¢des de vida dos moradores;”

ZONEAMENTO:

Segundo novas proposicoes realizadas pela Prefeitura
da Cidade de Sao Paulo, esta area estudada encontra-
se num Eixo de Estruturacao Urbana, onde propde-se
novo zoneamento para o miolo do bairro estudado:
Zona de Centralidade.

Este miolo de bairro cuja morfologia € em sua maior
parte constituida por habitacdo unifamiliar sera
destruida pelos novos empreendimentos provenientes
dos indices do novo zoneamento, onde é proposta
uma Zona de Centralidade, que n&o deve existir em
detrimento das zonas residenciais.

Dentro do Eixo de Estruturacdo e Transformacgao
Urbana (mapa 32 do PDE), pode-se localizar a Avenida
Celso Garcia, onde €& proposto um “Corredor de
Onibus Municipal” para 2016. Dessa forma, o eixo da
avenida e parte de seu entorno é classificado como
“Area de Influéncia” e “Area de Influéncia para 2016,
potencialmente aptos ao “adensamento construtivo e
populacional e ao uso misto entre usos residenciais e
nao residenciais” (Secéao VIII, art. 75).

As areas de influéncia definidas pela faixa de influéncia
(de 150m a 300m) a partir dos pontos de embarque/
desembarque no corredor de transporte devem ser
revistas, uma vez que séo sobrepostas umas as outras.
Contestamos o alto coeficiente de aproveitamento
consequente no interior do bairro, que transforma
negativamente a dindmica de bairro residencial ha
muito consolidada.

Hatambém a presencade benstombados de Patrimdnio
Historico, que se encaixam na ZEPEC (Zona Especial
de Preservacao Cultural), os quais séo legislados pelos
orgaos de preservacao de diferentes instancias, como
o Conpresp, Condephaat e Iphan.

A regido estudada possui parte de seu eixo dentro
da area envoltéria dos bens tombados, que pode
restringir o coeficiente de aproveitamento, taxa de
ocupacao, recuos e outros indices, de acordo com a
relacdo de ambiéncia entre o patrimdnio e seu contexto
urbano. Estas areas envoltorias séo, por muitas vezes,
sobrepostas, o0 que restringe a real ado¢ao dos indices e
parametros de crescimento indicados pelo zoneamento
proposto pelo PDE.

USO E OCUPACAO DO SOLO PROPOSTO

PROPOSTAS

+ Desapropriacao de lotes a fim de criar permeabilidade
e fruicdo publica ao miolo de quadra em possiveis
situacoes de lotes subutilizados

» Funcéao social da propriedade

Cota de Solidariedade — considera-se a possibilidade
de adocdo de cota de solidariedade de 10% da area
construida no mesmo edificio, se ndo houver alternativa
de outro local.

» A Taxa de Permeabilidade deve ser acompanhada de
outros quesitos, que permitam qualificacdo ambiental
em conjunto da Cota Ambiental, tais como:
Terracos-jardim

Horta urbana

Reserva e Tratamento de aguas pluviais

Captacao de energia solar

« Indices urbanisticos para a area, para 0S novos
empreendimentos nas quadras inseridas no Eixo de
Estruturacdo Urbana localizado nas avenidas Rangel
Pestana e Celso Garcia, propbe-se:

CA=4
TO=0,7
TP =0,15

RECUO FRONTAL

No eixo das Avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia
5m (ndo edificante no térreo, destinado a criar
alargamento da calgada e qualificar o espaco de fruicao
publica, sendo que o corpo da edificagao deve iniciar
no alinhamento do recuo);

No eixo das vias coletoras
3m (ndo edificante no térreo, destinado a criar
alargamento da calgada e qualificar o espaco de fruicao
publica, sendo que o corpo da edificagao deve iniciar
no alinhamento do recuo);

RECUQOS LATERAL E DE FUNDO
Inexistente

FACHADA ATIVA
O cumprimento deste quesito podera ter como incentivo
aumentar em 0,5 o coeficiente de aproveitamento.

FRUIQAO ESPACO SEMIPUBLICO/PRIVADO
40 a 70%

O cumprimento deste quesito podera ter como incentivo
aumentar em 0,25 o coeficiente de aproveitamento.

VAGAS DE ESTACIONAMENTO

Residencial:

- 1 vaga por unidade habitacional — subsolo n&o
computavel
- Vagas adicionais: subsolo computavel

Comercial e servicos:
- 1 vaga a cada 50m? de area construida.

. . . Caracteristicas de uso e Recuos
Coeficiente de Aproveitamento ~ P
P ocupacao dos lotes Minimos
Caracteristicas da | Zona de
Taxa de Taxa de
Zona Uso .. . L, . ~ .
Minimo Basico Maximo ocupacado |permeabilida| Frente
maxima de minima
o ZONA MISTA ALTA ZM - 3a
g <
2z DENSIDADE ZM - 3b 0,2 4 0,7 0,15 5 @)/ 3(b)
423
Q > & ZONA ESPECIAL DE
2 k o PRESERVACAO ZEPEC 0,2 2 (d) 0,5 0,15 5 (e)
W W CULTURAL (¢)

(a) Recuo nao edificante no térreo, destinado a criar alargamento da calcada e qualificar o espaco de fruigdo publica, para as quadras lindeiras ao eixo das

avenidas, sendo que o corpo da edificagdo deve iniciar no alinhamento do recuo.

(b) Recuo nao edificante no térreo, destinado a criar alargamento da calgada e qualificar o espaco de fruicao publica, para as quadras lindeiras ao eixo das vias

coletoras, sendo que o corpo da edificagdo deve iniciar no alinhamento do recuo.

(c) Parametros da zona de uso em que se situa o bem imdvel representativo (BIR) ou a area de urbanizacdo especial (AUE) ou a area de prote¢do paisagistica
(APP), enquadrado como ZEPEC, observadas as disposi¢des especificas da Resolugcdo de Tombamento quando houver.

(d) O coeficiente podera chegar a 4 somente com a utilizagcdo do instrumento de transferéncia do direito de construir.
(e) Caso o bem tombado seja recuado em relagdo ao alargamento da calgcada, os novos empreendimentos deverdo manter-se alinhados ao primeiro.

DENSIDADES SINTESE DA PROPOSTA

O aumento das densidades construtivas e populacional esta
condicionado ao suporte da infraestrutura local.

I

Variacdo de Densidade ao longo do eixo
Rangel Pestana/Celso Garcia

85,32 - 225,09 hab/ha

Variacdo proposta Ensaios Urbanos

600 - 800 hab/ha i | - i

DIRETRIZES [TRANSPORTE]

Deve-se propor um tipo de transporte de maior
carregamento e que atenda as demandas para a
area, enfatizando o eixo das avenidas estudadas, que
possuem dinamica especifica em relagcdo ao miolo do
bairro, retirada dos 6nibus do miolo do bairro e prever
0 descarregamento de parte das pessoas que usam
onibus no metr6 proposto de Guarulhos:

Para se viabilizar qualquer solugao proposta na regiao
das Avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia, adota-
se a implantacdo de transporte publico coletivo VLT
(Veiculo Leve sobre Trilhos) ao longo do eixo destas
avenidas, considerado um modal de transporte de
média capacidade |[ver tabela comparativa entre
modais]. Esta decisao permite o aproveitamento do
potencial dos parametros urbanisticos propostos para
a area de estudo.

TABELA COMPARATIVA ENTRE MODAIS AMPLIACAO DE CALCADA COM RECUOS FRONTAIS

Capacidade de Oferta - Comparacao entre Modos

Capacidade de Transporte de Diferentes Modos:

Onibus
Simples

DOnibus Articulad
omcoresor ke [ GALERIAS NO TERREO / MIOLO DE QUADRA
o s - m
HHHN
0 10 20 30 40 50 60 70 80 a0

. passageiros / hora

R. BELEM x AV. CELSO GARCIA x R. MARTIM sem escala

AFFONSO

vilas existentes

BN edificios existentes WM edificios projetados

. passageiros / hora pico

fonte: mobilize.org.br

PROPOSTA VLT PARA A CELSO GARCIA

S E——

PROPOSTA VLT PARA A CELSO GARCIA

residéncia

residéncia
servico .
I ¢ servico
cCOmeércio .
— comeércio

CORTE DA CELSO GARCIA COM APROPOSTA DO VLT USO PROPOSTO CORTE DA CELSO GARCIA COM A PROPOSTA DO VLT [situacéo de compartilhamento de vias]
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PATRIMONIO HISTORICO [TOMBADO] CASO ESPECIFICO PATRIMONIO HISTORICO PROPOSTA
e -2 )
;\\W /\ Transferéncia do potencial construtivo: é possivel I'n_dic,e_s urbanisticos para area envoltéria de Patrimonio
A-\\\\_\ x/ : transferir a area resultante da diferenca entre Historico:
§ /f> \ S>> o potencial construtivo utilizado e o potencial
ol . construtivo maximo, do lote classificado como Gabarito escalonado
/ R

ZEPEC, para determinadas areas

Lotes que facam divisacom lotes onde hajabenstombados:
Outorga Onerosado potencial construtivo adicional:

possibilidade de ser utilizada a outorga onerosa CA=2

também em imoveis classificados como ZEPEC. TO=0,5 >
TP = 0,15 = =
RECUO FRONTAL = 5m (ndo edificante no térreo, A e

destinado ao alargamento da calgcada)

Caso o0 bem tombado seja recuado em relagcdo ao

_ R. BELEM x AV. CELSO GARCIA x R. MARTIM
alargamento da calgcada, os novos empreendimentos

fonte: gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/a-preservacao-do- deverdo manter-se alinhados ao primeiro. AFFONSO sem escala
patrimonio-cultural-da-cidade/
Wi edificios existentes mmmmm  4reas verdes R. BELEM x AV. CELSO GARCIA x R. MARTIM
T vilas existentes edificios projetados AFFONSO
R. MARIA MARCOLINA x AV. RANGEL PESTANA x R. DR. RICARDO GONCALVES sem escala

s bem tombado [ 1 edificio existente
edificio proposto
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R. ENG. ANDRADE JUNIOR I edificio proposto s vilas existentes B Areas verdes I edificio proposto e vilas existentes B Areas verdes
I  edificio proposto e vilas existentes B Aareas verdes
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