
SETOR NOROESTE E ESTRUTURAÇÃO URBANA DA PERIFERIA:
articulações e centralidades transversais

ATELIER
ENSAIOS URBANOS

INSTITUIÇÃO

 FAUUSP

Professores: Andreína Nigriello | Beatriz Rufino 
Karina Leitão | Klara Mori | Nuno Fonseca
Professor colaborador: Euler Sandeville
Grupo de Disciplinas de Planejamento

Equipe: Ana Carolina Ferrigatti Mamede | Ana Clara de Souza Santana | Beatriz Lorenzi 
Caio Cintra | Caio Paula | Cecilia Cempini | Ciro Marchi Moreno Dias | Debora Portugheis 
Felipe Kilaris Gallani | Giovanna Strengari Nanci Fluminhan | Giuliano Salvatore Magnelli 

Laura Nakel | Laura Cristina Vaniqui de Santana | Miguel Croce

Macroárea de Estruturação Metropolitana Macroárea de Estruturação Metropolitana

ZRA Zona de Recuperção Ambiental

ZEPAM Zona Especial de Preservação Ambiental

ZPDS Zona de Preservação e Desesnvolvimento Sustentável

Hidrograaa

ZEP Zona Especial de Preservação
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Jaraguá

Parque Anhanguera

Macroárea de Estruturação Metropolitana
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A área, localizada no limite do muni-
cípio, tem sua ocupação composta 
por várias ZEIS e é cercada por áre-
as de preservação ambiental. Mes-
mo que sua estruturação dependa 
em grande parte da estação Perus 
da linha 7 Rubi da CPTM, a propos-
ta visa um desenvolvimento menos 
“polar” em relação à estação e mais 
“linear” articulada à outra macroárea, 
que é um potencial de dinamismo 
econômico importante para a região.

A Av. Mutinga está localizada numa 
posição estratégica. Ela faz conexão 
entre a estação Pirituba da linha 7 
Rubi da CPTM, a Rod. dos Bandeiran-
tes, a Rod. Anhaguera e continua até o 
limite do município, com proximidade 
das avenidas Marginais. A proposta é 
que ela seja mais que uma ligação vi-
ária entre os eixos estruturadores da 
região, mas que constitua nela mes-
ma um importante elemento de de-
senvolvimento para a população local.

MACROAREA CARACTERISTICAS

ESTRUTURAÇAO 
METROPOLITANA

URBANIZAÇAO 
CONSOLIDADA

Planície dos Rios Tietê, Pinheiros e 
Tamanduateí;
Estruturada e próxima de eixos de mobilidade;
Necessidade de equilíbrio na relação entre
emprego e moradia. 

QUALIFICAÇAO DA 
URBANIZAÇAO

Area com padrão médio de urbanização e 
oferta de equipamentos;
Mais residencial, com mistura de edificações 
horizontais e verticais

REDUÇAO DA 
VULNERABILIDADE
URBANA

Concentração de áreas precárias, irregulares 
e sem infraestrutura e equipamentos ocupa-
das pelos mais pobres.

Concentração de áreas precárias, irregulares
e sem infraestrutura em áreas de proteção de 
mananciais de água e outras que, como essas, 
prestam serviços ambientais que não podem
ser perdidos. 

CONTENÇAO URBANA
E USO SUSTENTAVEL

Contem áreas com vegetação natural 
preservada entremeadas com regiões de
atividade agrícolas que protegem e, ao mesmo
tempo, impactam a qualidade dos recursos 
hídricos e da biodiversidade;
Integralmente em área de proteção dos
mananciais pmananciais preservados para garantir o 
abastecimento de água da região;
Não inclui nenhum território atualmente 
ocupado por assentamentos urbanos. 

PRESERVAÇAO DOS
ECOSSISTEMAS
NATURAIS

Area com meio ambiente muito preservado
que ainda conserva suas características
naturais;
Area rica em biodiversidade e farta em relação 
a águas, porque contém as cabeceiras de 
rios, nascentes e cursos d’água ainda pouco
impactados pelo homem;impactados pelo homem;
Não inclui nenhum território atualmente
ocupado por assentamentos urbanos. 

REDUÇAO DA 
VULNERABILIDADE
URBANA E 
RECUPERAÇAO
AMBIENTAL

CONTROLE E
QUALIFICAÇAO
URBANA E AMBIENTAL

Região que contem áreas consideradas “vazias
ou subutilizadas”, sem cobertura vegetal e 
áreas com reflorestamento;
Ocupação predominante horizontal, 
residencial (sem edifícios), com áreas de 
exploração mineral e industrial

Area mais rica e infraestruturada, com vias
saturadas e concentração de empregos.

Em que medida as macroáreas de estruturação metropolitana consideram as ocupações 
existentes e as articulam dentro de um território fragmentado por grandes vazios?

Em que medida as macroáreas de estruturação metropolitana consideram os grandes eixos 
viários unidirecionais existentes sem os sobrecarregarem e incentivam outros que possam 
articular a região dentro de uma lógica de mobilidade interna?

Em que medida as macroáreas de estruturação metropolitana consideram a riqueza dos re-
cursos naturais e áreas de preservação locais e incentivam sua articulação sob uma ótica de 
desenvolvimento sustentável?

SUBPREFEITURAS
PERUS E PIRITUBA

PROPOSTA:
TRANSVERSALIDADES
ARTICULANDO OS EIXOS

Av. Mutinga

Estação Perus

Av. Raimundo Pereira
de Magalhães

?Como planejar eixos de
estruturação metropolitana 

considerando as
especificidades locais? 

As macroáreas de estruturação fomentam o desenvolvimento eco-
nômico numa escala metropolitana, mas é o detalhamento mais 
abrangente das diferentes zonas que determinam os parâmetros 
que alteram diretamente a ocupação do espaço na escala local e 
na vida cotidiana da população. Como se observa no mapa do mu-
nicípio, a consolidação difundida do centro a partir da zona de ma-
croestruturação não se reproduz nas zonas Norte e Noroeste, no 
entanto o planejamento urbano reproduz a mesma estratégia em 
todo território. Nesse sentido, a revisão do zoneamento deve ocor-
rer a fim de favorecer potencialidades peculiares à cada região.

Na região analisada, as subprefeituras de Perus e Pirituba, as pro-
postas devem englobar suas especificidades num território com 
grandes áreas de preservação ambiental, num terreno com relevo
extremamente acidentado, e cuja estrutura viária (baseada sobretudo
nas grandes rodovias que atravessam a região e na linha 7 Rubi
da CPTM) demonstram a fragmentação da ocupação da população
no território e a falta de autonomia em relação ao centro da cidade.

A avenida constitui um dos eixos mais antigos de 
ocupação da região, desde a Av. Marginal Tietê, 
passando pelo limite do município, até Campinas. 
O trecho destacado é uma centralidade importan-
te para a região, com oferta de comércio/ serviços 
e sendo atravessado por várias linhas de ônibus. 
Sua inclusão na macroárea de estruturação me-
tropolitana não deve propor, no entanto, um aden-
samento que não é compatível com a infraestru-
tura local. A proposta de transversais em trechos 
específicos visa o desenvolvimento de outras áreas 
e a articulaão com outras partes da subprefeitura.



ANÁLISE |   uso do solo, entorno da estação Perus da CPTM

córrego
fábrica de 
cimento

ceu
fábrica de cimento 

CPTM perus

edifícios importantes
2. parte da área delimitada pela macro
área de estruturação metropolitana

3. transposições de carros e pedestres
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LETA
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PERUS ABDALA
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PORTINARI

CENTRO CULTURAL
SOCIEDADE AMIGOS

DO DISTRITO DE PERUS

E. E. BRIGADEIRO GAVIÃO PEIXOTO
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PERUS ABDALA
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CARTÓRIO
CIVIL

CRIMINAL

C.C.M.
GUARDA

CIVIL

C.P.T.M.

PERUS
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SÃO JOSÉ

LIMPURB

ATERRO SANITÁRIO
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PMSP

E.E. MANUEL
BANDEIRA

CEI
VILA PERUS
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PERUS

FERNANDO
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SÃO JOSÉ

TELESP

IGREJA
UNIVERSAL
DO REINO
DE DEUS

E.M.E.F.

ATERRO SANITÁRIO
BANDEIRANTES

LIMPURB (PMSP)

OLIVEIRA LIMA

E.E. DONA
SUZANA DE CAMPOS

BIBLIOTECA
INFANTO-JUVENIL

PADRE JOSÉ DE
ANCHIETA

CEU
PERUS

E.M.E.I.

RECANTO DOS HUMILDES II

CRECHE
RECANTO DOS

HUMILDES

E.M.E.F.

P.M.

BOMBEIROS
CORPO DE

POSTO PERUS

LIMPURB

ATERRO SANITÁRIO
BANDEIRANTES

(PMSP)

E.M.E.F.
PROF. JAIRO

DE ALMEIDA

PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT
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PROPOSTA | zoneamento proposto, entorno da estação de Perus

_A partir do reconhecimento das carac-
terísticas únicas das áreas de periferia 
que se diferem da área central, 
propõem-se dois novo zoneamentos 
(ZCP e ZDUP) que preocupam-se em 
propor um adensamento mais brando 
que mantenham as características do 
comércio favorecendo o a ação do 
pequeno investidor.

_Acompanhando a nova proposta de 

parâmetros que caracterizam a área de 
desenvolvimento econômico, adequan-
do-se assim às características da periferia.

macroárea de estruturação metropoli-
-

terísticas e o usos já existentes no entor-
no e evitando áreas de pressão ambien-
tais. Isso inclui repensar esta área privile-
giando também os deslocamentos hori-
zontais entre os eixos de transportes de 
perus e Pirituba e não somente entre 
centro-periferia.

-
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PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT
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ZEPAM _especial de preservação ambiental
ZEP_especial de preservação e des. sustentável
ZRA_recuperação ambiental
ZEIS 1
ZEIS 2
ZM_mista
ZCP_centralidade periférica
ZDUP_desenvolvimento urbano periférico
macroárea de estruturação metropolitana_PDE
macroárea de estruturação metropolitana_
proposta

Objetivos gerais que delimitaram a proposta:

_Conectar as diversas áreas residenciais 
e áreas de ZEIS com o eixo de transporte 
principal (estação Perus da CPTM) 
através das avenidas principais a serem 

_Promover uma operação urbana na Av 

os transportes públicos coletivos e o 
transporte individual através da bicicle-
ta.

-
dras dentro da macroárea de estru-

paisagem local. Para os lotes que não 
atingirem o CA máximo com o gabarito 
total de 30m, o potencial construtivo 
pode ser vendido.

_incentivo à cota ambiental, já que a 
grande carência de áreas de lazer per-
mite que este instrumento seja imple-
mentado como estabelecido no plano. 
Para os proprietários que atingirem o 

MODELAGEM 
1. Numero de lotes: 37
 1.1 Maior lote: 650m²
 1.2 Menor: 150m²
 1.3 Residenciais: 19 lotes 
 1.4 Comercial: 10 lotes 
 1.5 Misto: 8 lotes  
 1.6 Situação de desnível que há uso em 2 patamares : 2 situações (uso 

misto) 

2. Estimativa de densidade: 27 habitações X 3 pessoas por habitação = 81habi-
tantes na quadra. 
Equivalente a 95 hab/ha. 

3. Zona de Centralidade Polar Linear 

   máximo:  4 
   básico: 1 
   mínimo:  0,2

 3.2 Taxa de permeabilidade: 0,15
 3.3 Gabarito máximo:  Inexistente 
 3.4 Recuos: (frontal): 5 metros 
 3.5 Outorga Onerosa: não aplicada;  para edifícios não residenciais
 3.6 Cota Ambiental: Inexistente. 
 3.7 Remembramento de quadra 10.000m²
 3.8 Taxa de ocupação máxima: 70% 
 3.9 Lote mínimo: 125m²

1.  Numero de lotes: 30 lotes 
 1.1 Maior lote: 1800m²
 1.2 Menor: 150m²
 1.3 Residenciais: 14 lotes 
 1.4 Comercial: 8 lotes 
 1.5 Misto: 5 lotes 

2. Estimativa de densidade: 65 habitações X 3 pessoas por habitação = 195 
habitantes na quadra. Equivalente a 229,4 hab/ha. 

3.  Área de Transformação URBANA (Dentro do Raio de 600m – Transformação 
Urbana).

   máximo:  4 
   básico: 1 
   mínimo:  0,7 

 3.2 Taxa de permeabilidade
 3.3 Gabarito:  Inexistente 
 3.4 Recuos: 
 3.5 Outorga Onerosa: não aplicada;  para edifícios não residenciais
 3.6 Cota Ambiental: Incentivado, sem benefícios. 
 3.7 Remembramento de quadra 10.000m²
 3.8 Taxa de ocupação máxima: 70% 
 3.6 Cota Ambiental: Incentivado, sem benefícios. 

1. Numero de lotes: 33
 1.1 Maior lote: 1000m²
 1.2 Menor:150m²

I – PLANO VIGENTE (2002)

II - CENÁRIO NOVO PLANO DIRETOR (2014)

III - CENÁRIO PROPOSTO 

Planta de localização

Uso do solo na quadra

      

Situações encontradas  atualmente    

Vista da Avenida Comendador Fiorelli Fundo de lote com abertura 

res. horizontal de baixo padrão
res. horizontal de médio/ alto padrão
res. vertical de baixo padrão
favela
residencial + comercial/residencial
comércio e serviços
institucional
industria de cimentos portland
área permeável
córrego
principais vias
transposição exclusiva de pedestres
transposição exclusiva de veículos
macroárea de estruturação metropolitana
eixo de transformação urbana

residencial
misto
comercial 

N

 1.3 Residenciais: 15 lotes 
 1.4 Comercial: 7 lotes 
 1.5 Misto: 11 lotes 

2.  Estimativa de densidade: 40 habitações X 3 pessoas por habitação = 120 
habitantes na quadra. 
Equivalente a  141 hab/ha.   

3.  CLASSIFICAÇÃO DO ZONEAMENTO: Área de Transformação URBANA 

 3.2 Taxa de permeabilidade: 20%
 3.3 Gabarito  máximo : 15 metros 
 3.4  Remembramento  máximo:  1000m²
 3.5 Recuos Lotes localizados frente à Avenida: 

  Frontal - 5 metros 
  Incentivo por acréscimos de 0,5 no C.A.).  
  Lateral – inexistente 
  Lotes Bairro: 3m

 3.6 Outorga Onerosa: não aplicada para edifícios residências e não 

 3.7 Cota Ambiental: Incentivo por meio da redução do IPTU. 
residências 

Vista da Avenida Comendador Fiorelli Relação Viaduto D. Mora Guimarães / Região de Estudo

AV. RAIMUNDO PEREIRA DE MAGALHÃES

ESTAÇÃO PERUS

AV. MUTINGA

Terrenos livres zoneados como misto pela 
prefeitura

Glebas superiores a 10 000 metros quadrados

Avenida Raimundo Pereira de Magalhães - Atacadão (grande gleba)

Avenida Raimundo Pereira de Magalhães - Grande gleba zoneada como Zona mista

Avenida Raimundo Pereira de Magalhães - Grande gleba zoneada como Zona mista

Grande gleba - empreendimento imobiliário (Avenida Professor Franchini Neto)

Avenida Raimundo Pereira de Magalhães - Grande gleba zoneada como Zona mista

Ánalise da área
Enquanto na região central da cidade veem-se zonas de macroestrutu-
ração diluídas entre zonas de urbanização consolidadas, na zona No-
roeste percebe-se pelo contraste das cores como o desenvolvimento e 
consolidação não se concretizam.

mesma zona. Na região Noroeste, o adensamento e a dinamização 
das atividades se concentram, sobretudo, ao longo desses eixos (como 
se vê no mapa de cheios e vazios, que sublinha em vermelho os eixos 
de macroestruturação).

No entanto , existem outras centralidades dentro do território  que de-
mandam maior atenção do poder público. A avenida Raimundo Pereira 
de Magalhães se coloca como um dos eixos que reforçam a polariza-
ção da cidade sobre o centro. Pelo mapa ao lado (uso e ocupação so 
solo) vê-se como se privilegia a articulação do eixo com o centro em 
detrimento da transversalidade.

O protagonismo da Raimundo na problematização desse território 

mapa que mostra as linhas de ônibus que passam pela avenida vê-se 
que, primordialmente, a Raimundo se coloca como um importante eixo 
de mobilidade. No entanto existe uma sobreposição de funções como 
a grande concentração de serviços, habitação (o zoneamento prevê  
múltiplas ZEIS) e zonas de centralidade.

Antes do zoneamento vê-se como necessário se pensar em obras de 
infraestrutura.  O zoneamento acaba por adicionar demasiadamente 

maior potencial.
  
Ainda que o próprio eixo se apresente como uma centralidade, nota-se 
problemas com o desenho da avenida (calçadas estreitas, má aloca-
ção dos pontos de ônibus, fraca articulação entre Perus e Pirituba e 
também com as zonas de preservação ambiental, lotes lindeiros supe-
riores à 10 000 metros quadrados que entruncam a permeabilidade da 
zona). Percebe-se que o grande entrave para o desenvolvimento ho-

Por meio do parcelamento e requalifcação das 
áreas verdes busca-se a favorecer a potencialda-
de das grandes vias perpendiculares à Raimun-
do Pereira de Magalhães. Uma estratégia nesse 
sentido é a busca pela transversalidade, criando 
condições para a ocupação dessas vias perpendi-

A  Estrada do Corredor é um importante eixo 
transversal que é circundada por um grande par-
que e apresenta potencial de adensamento. A 
Avenida deputado Cantidio começa logo no Par-

e apresenta uma grande potencialidade como 
eixo de mobilidade alternativo a Raimundo, pe-
netrando em muitas comunidades da Zona No-
roeste e já recebendo algumas linhas de ônibus.

Dispõe de espaço para adensamento ou até mesmo 
ampliação da via. No encontro com a Raimundo apre-
senta uma enorma gleba industrial de aproximada-
mente 40 000 metros quadrados. A estrada de Taipa 
tem forte potencial ambiental contando com um con-
junto de córregos a serem revitalizados e áreas verdes.

Propostas

Macroestruturação e eixos transversais propostos ao 
longo da Av. Raimundo Pereira de Magalhães

Zoneamento e eixos transversais propostos ao 
longo da Av. Raimundo Pereira de Magalhães

ATUAL

PROPOSTA

HIPÓTESE

A Av. Raimundo é o eixo principal e, 
densa, sua consolidação se contras-
ta com áreas ainda vazias ao longo 
de sua extensão. Tal fato mantém sua 
polarização em sentido radial, preju-
dicando tanto sua mobilidade quanto 
o desenvolvimento homogêneo da re-
gião.

A atual abrangência das macroáreas 
de estruturação metropolitana reforça 
tal polarização, permitindo um super 
adensamento que pode vir a sobre-
carregar a estrutura viária existente 
e mantê-la desconectada de seu en-
torno. Além disso, os parâmetros de 
zoneamento ainda possibilitam o apa-
recimento de novas ocupações com 
pouca interação com a rua.

O redesenho da macroárea de estru-
turação no sentido dos eixos trans-
versais permite a expansão da cen-
tralidade e adensamento na região de 
maneira mais homogênea. Ademais, 
novos parâmetros de ocupação do 
solo devem dinamizar a área incen-
tivando novas ocupações com maior 
fruição urbana e menos contrastes 
com a área já consolidada.

Corte longitudinal da Av. Raimundo Pereira de Magalhães:
Acentuados deníveis, diferntes padrões de ocupação do solo, 
existência grandes vazios. Eixos transversais com o mesmo 
objetivo de desenvolvimento podem suavizar os contrastes e 
permitir uma maior fruição urbana
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Partindo da identificação dos teci-
dos e morfologia atual da região 
paralelamente á análise do zonea-
mento da Regiáo de São Domin-
gos, pudemos concluir que refor-
çar o desenvolvimento urbano nos 
eixos rodoviários como propõe 
o Plano DIretor 2014 através da 
Macroárea de Estruturação Metro-
politana - Eixo Noroeste, não seria 
suficiente para um desenvolvi-
mento que garantisse a qualidade 
dos bairros  periféricos nos inter-
stícios desses pedaços de cidade 
desconexos.

O uso industrial e institucional 
ligados à Marginal e às rodovias, 
por estarem subjugadas ao 
protagonismo do automóvel de 
carga e individual, torna a relação 
pedestre-ambiente altamente 
precária nessas áreas e exercem 
grande influência no miolo de 
bairro onde o automóvel é pro-
tagonista. 

A região, praticamente ilhada 

entre três vias de grande fluxo 
rodoviário, além das atividades 
industriais e institucionais que se 
penduram nas rodovias, reafirma 
um tecido desarticulado e forte-
mente cindido pelas rodovias com 
conjuntos residenciais (4) de alto 
padrão que destoam do tipo de 
tecido restante da região de são 
domingos e contribuem para a 
não fruição do tecido dos bairros.

Partimos da idéia de conectar os 
três tecidos cindidos pelas vias 
que pudessem representar al-
guma centralidade para o bairro. 
Neste ponto, atualmente, três 
vias fazem o papel de centralizar 
serviços e empregos ainda em 
modo local: Av. Mutinga (1), 
Av. Eliseo Cordeiro de Siqueira 
(2) e Av. do Anastácio (3), com 
destaque para Av. Mutinga que 
tem o potencial de conectar os 
três pedaços seja com o trans-
porte individual seja pelo coletivo. 
Em sua ponta mais a leste, se 
encontra a estação da CPTM.

PROPOSTA DE ZONEAMENTO SITUAÇÕES ANÁLISE DA REGIÃO

10m

3m 3m 3m

ZEPAMt.o.: 0,1
c.a.: 0,1

ZEISt.o.: 0,7
c.a.: 2,5

ZCLt.o.: 1
c.a.: 4

ZCLt.o.: 1
c.a.: 2

ZCLt.o.: 0,7
c.a.: 4

ZPIt.o.: 0,7
c.a.: 0,1

10m

3m 3m 3m

ZEPAMt.o.: 0,1
c.a.: 0,1

ZEISt.o.: 0,7
c.a.: 2,5

ZCLt.o.: 1
c.a.: 4

ZCLt.o.: 1
c.a.: 2

ZCLt.o.: 0,7
c.a.: 4

ZPIt.o.: 0,7
c.a.: 0,1
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Propostas de alteração de zonas

Estação Pirituba

Linha Férrea
Área de influência Av. Mutinga
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ZCL - zona de centralidade linear
ZM2  - zona mista 
ZEPAM - zona especial de preservação ambiental

ZPI - zona predominantemente industrial
ZEIS 1- zona especial de interesse social 1
ZEIS 2 - zona especial de interesse social 2
ZEU - zona eixo de transformação urbana
ZER - zona exclusivamente residencial

1

2
3

Av. Mutinga
corte 2

Av. Mutinga
corte 1

Av. Elísio Cordeiro de 
Siqueira 

Av. Anastácio

3m
10m

2,5m

3m
10m

12m

3,5m
8,5m

3,5m
8m

3,5m

3,2m
4,5m

3m
5m

2,5m

4

5

5

O Zoneamento, porém, nao 
conecta (5) as zonas de centrali-
dade separadas pelas rodovias 
ou pelos grandes lotes industriais, 
reforçando o isolamento da região.
Analisando as três avenidas 
agregadoras das centralidades 
do bairro encontramos algumas 
questões, por exemplo: a limitação 
da dimensão da calha das ruas. 

Propomos o estudo da Av. Mut-
inga como estudo de caso de uma 
potencial transversalidade para o 
desenvolvimento da região. 

Com a devida consciência de que 
se trata de área periférica, com 
dinãmicas  variadas e específicas 
de deslocamento, de escalas,de 
situação socio-economica de seus 
moradores, temos como diretrizes 
básicas aumentar a acessibilidade 
ao transporte público e promover 
uma relação mais saudável entre 
o usuário e a rua que não tenha a 
mediação necessária do automóv-
el, uma melhor hierarquização 
das vias e dos usos, através dos 
instrumentos urbanísticos do PDE 
2014. 
 
Propomos conexões entre ZCL 
- zonas de centralidade linear 
que consigam unir centralidades 
separadas pelas rodovias, para 
que se homogenize a volumetria 
e os fluxos da Av. Mutinga para 
o pedestre, para o ciclista, para o 
transporte público.
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propomos a conexão 
das ZCLs  tomando 
lotes antes em ZPIs 
imediatos a avenida

propomos outra conexão 
de ZCLs com a intenção 
de facilitar a homogenei-
zação destes tecidos for-
temente separados pela 
rod. dos Bandeirantes.

ZEIS 2
propomos uma zeis2 próxima 
à zeis1 numa possível realo-
cação dos moradores numa 
reguliarização fundiária da 
atual favela Santo Elias 

AVENIDA M
UTINGA

Partindo da identificação dos teci-
dos e morfologia atual da região 
paralelamente á análise do zonea-
mento da Regiáo de São Domin-
gos, pudemos concluir que refor-
çar o desenvolvimento urbano nos 
eixos rodoviários como propõe 
o Plano DIretor 2014 através da 
Macroárea de Estruturação Metro-
politana - Eixo Noroeste, não seria 
suficiente para um desenvolvi-
mento que garantisse a qualidade 
dos bairros  periféricos nos inter-
stícios desses pedaços de cidade 
desconexos.

O uso industrial e institucional 
ligados à Marginal e às rodovias, 
por estarem subjugadas ao 
protagonismo do automóvel de 
carga e individual, torna a relação 
pedestre-ambiente altamente 
precária nessas áreas e exercem 
grande influência no miolo de 
bairro onde o automóvel é pro-
tagonista. 

A região, praticamente ilhada 

entre três vias de grande fluxo 
rodoviário, além das atividades 
industriais e institucionais que se 
penduram nas rodovias, reafirma 
um tecido desarticulado e forte-
mente cindido pelas rodovias com 
conjuntos residenciais (4) de alto 
padrão que destoam do tipo de 
tecido restante da região de são 
domingos e contribuem para a 
não fruição do tecido dos bairros.

Partimos da idéia de conectar os 
três tecidos cindidos pelas vias 
que pudessem representar al-
guma centralidade para o bairro. 
Neste ponto, atualmente, três 
vias fazem o papel de centralizar 
serviços e empregos ainda em 
modo local: Av. Mutinga (1), 
Av. Eliseo Cordeiro de Siqueira 
(2) e Av. do Anastácio (3), com 
destaque para Av. Mutinga que 
tem o potencial de conectar os 
três pedaços seja com o trans-
porte individual seja pelo coletivo. 
Em sua ponta mais a leste, se 
encontra a estação da CPTM.

PROPOSTA DE ZONEAMENTO SITUAÇÕES ANÁLISE DA REGIÃO

10m

3m 3m 3m

ZEPAMt.o.: 0,1
c.a.: 0,1

ZEISt.o.: 0,7
c.a.: 2,5

ZCLt.o.: 1
c.a.: 4

ZCLt.o.: 1
c.a.: 2

ZCLt.o.: 0,7
c.a.: 4

ZPIt.o.: 0,7
c.a.: 0,1

10m

3m 3m 3m

ZEPAMt.o.: 0,1
c.a.: 0,1

ZEISt.o.: 0,7
c.a.: 2,5

ZCLt.o.: 1
c.a.: 4

ZCLt.o.: 1
c.a.: 2

ZCLt.o.: 0,7
c.a.: 4

ZPIt.o.: 0,7
c.a.: 0,1
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Propostas de alteração de zonas

Estação Pirituba

Linha Férrea
Área de influência Av. Mutinga
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ZCL - zona de centralidade linear
ZM2  - zona mista 
ZEPAM - zona especial de preservação ambiental

ZPI - zona predominantemente industrial
ZEIS 1- zona especial de interesse social 1
ZEIS 2 - zona especial de interesse social 2
ZEU - zona eixo de transformação urbana
ZER - zona exclusivamente residencial

1

2
3

Av. Mutinga
corte 2

Av. Mutinga
corte 1

Av. Elísio Cordeiro de 
Siqueira 

Av. Anastácio

3m
10m

2,5m

3m
10m

12m

3,5m
8,5m

3,5m
8m

3,5m

3,2m
4,5m

3m
5m

2,5m

4

5

5

O Zoneamento, porém, nao 
conecta (5) as zonas de centrali-
dade separadas pelas rodovias 
ou pelos grandes lotes industriais, 
reforçando o isolamento da região.
Analisando as três avenidas 
agregadoras das centralidades 
do bairro encontramos algumas 
questões, por exemplo: a limitação 
da dimensão da calha das ruas. 

Propomos o estudo da Av. Mut-
inga como estudo de caso de uma 
potencial transversalidade para o 
desenvolvimento da região. 

Com a devida consciência de que 
se trata de área periférica, com 
dinãmicas  variadas e específicas 
de deslocamento, de escalas,de 
situação socio-economica de seus 
moradores, temos como diretrizes 
básicas aumentar a acessibilidade 
ao transporte público e promover 
uma relação mais saudável entre 
o usuário e a rua que não tenha a 
mediação necessária do automóv-
el, uma melhor hierarquização 
das vias e dos usos, através dos 
instrumentos urbanísticos do PDE 
2014. 
 
Propomos conexões entre ZCL 
- zonas de centralidade linear 
que consigam unir centralidades 
separadas pelas rodovias, para 
que se homogenize a volumetria 
e os fluxos da Av. Mutinga para 
o pedestre, para o ciclista, para o 
transporte público.
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propomos a conexão 
das ZCLs  tomando 
lotes antes em ZPIs 
imediatos a avenida

propomos outra conexão 
de ZCLs com a intenção 
de facilitar a homogenei-
zação destes tecidos for-
temente separados pela 
rod. dos Bandeirantes.

ZEIS 2
propomos uma zeis2 próxima 
à zeis1 numa possível realo-
cação dos moradores numa 
reguliarização fundiária da 
atual favela Santo Elias 

AVENIDA M
UTINGA

Partindo da identificação dos teci-
dos e morfologia atual da região 
paralelamente á análise do zonea-
mento da Regiáo de São Domin-
gos, pudemos concluir que refor-
çar o desenvolvimento urbano nos 
eixos rodoviários como propõe 
o Plano DIretor 2014 através da 
Macroárea de Estruturação Metro-
politana - Eixo Noroeste, não seria 
suficiente para um desenvolvi-
mento que garantisse a qualidade 
dos bairros  periféricos nos inter-
stícios desses pedaços de cidade 
desconexos.

O uso industrial e institucional 
ligados à Marginal e às rodovias, 
por estarem subjugadas ao 
protagonismo do automóvel de 
carga e individual, torna a relação 
pedestre-ambiente altamente 
precária nessas áreas e exercem 
grande influência no miolo de 
bairro onde o automóvel é pro-
tagonista. 

A região, praticamente ilhada 

entre três vias de grande fluxo 
rodoviário, além das atividades 
industriais e institucionais que se 
penduram nas rodovias, reafirma 
um tecido desarticulado e forte-
mente cindido pelas rodovias com 
conjuntos residenciais (4) de alto 
padrão que destoam do tipo de 
tecido restante da região de são 
domingos e contribuem para a 
não fruição do tecido dos bairros.

Partimos da idéia de conectar os 
três tecidos cindidos pelas vias 
que pudessem representar al-
guma centralidade para o bairro. 
Neste ponto, atualmente, três 
vias fazem o papel de centralizar 
serviços e empregos ainda em 
modo local: Av. Mutinga (1), 
Av. Eliseo Cordeiro de Siqueira 
(2) e Av. do Anastácio (3), com 
destaque para Av. Mutinga que 
tem o potencial de conectar os 
três pedaços seja com o trans-
porte individual seja pelo coletivo. 
Em sua ponta mais a leste, se 
encontra a estação da CPTM.

PROPOSTA DE ZONEAMENTO SITUAÇÕES ANÁLISE DA REGIÃO

10m

3m 3m 3m

ZEPAMt.o.: 0,1
c.a.: 0,1

ZEISt.o.: 0,7
c.a.: 2,5

ZCLt.o.: 1
c.a.: 4

ZCLt.o.: 1
c.a.: 2

ZCLt.o.: 0,7
c.a.: 4

ZPIt.o.: 0,7
c.a.: 0,1

10m

3m 3m 3m

ZEPAMt.o.: 0,1
c.a.: 0,1

ZEISt.o.: 0,7
c.a.: 2,5

ZCLt.o.: 1
c.a.: 4

ZCLt.o.: 1
c.a.: 2

ZCLt.o.: 0,7
c.a.: 4

ZPIt.o.: 0,7
c.a.: 0,1
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Propostas de alteração de zonas

Estação Pirituba

Linha Férrea
Área de influência Av. Mutinga
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ZCL - zona de centralidade linear
ZM2  - zona mista 
ZEPAM - zona especial de preservação ambiental

ZPI - zona predominantemente industrial
ZEIS 1- zona especial de interesse social 1
ZEIS 2 - zona especial de interesse social 2
ZEU - zona eixo de transformação urbana
ZER - zona exclusivamente residencial

1

2
3

Av. Mutinga
corte 2

Av. Mutinga
corte 1

Av. Elísio Cordeiro de 
Siqueira 

Av. Anastácio

3m
10m

2,5m

3m
10m

12m

3,5m
8,5m

3,5m
8m

3,5m

3,2m
4,5m

3m
5m

2,5m

4

5

5

O Zoneamento, porém, nao 
conecta (5) as zonas de centrali-
dade separadas pelas rodovias 
ou pelos grandes lotes industriais, 
reforçando o isolamento da região.
Analisando as três avenidas 
agregadoras das centralidades 
do bairro encontramos algumas 
questões, por exemplo: a limitação 
da dimensão da calha das ruas. 

Propomos o estudo da Av. Mut-
inga como estudo de caso de uma 
potencial transversalidade para o 
desenvolvimento da região. 

Com a devida consciência de que 
se trata de área periférica, com 
dinãmicas  variadas e específicas 
de deslocamento, de escalas,de 
situação socio-economica de seus 
moradores, temos como diretrizes 
básicas aumentar a acessibilidade 
ao transporte público e promover 
uma relação mais saudável entre 
o usuário e a rua que não tenha a 
mediação necessária do automóv-
el, uma melhor hierarquização 
das vias e dos usos, através dos 
instrumentos urbanísticos do PDE 
2014. 
 
Propomos conexões entre ZCL 
- zonas de centralidade linear 
que consigam unir centralidades 
separadas pelas rodovias, para 
que se homogenize a volumetria 
e os fluxos da Av. Mutinga para 
o pedestre, para o ciclista, para o 
transporte público.
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propomos a conexão 
das ZCLs  tomando 
lotes antes em ZPIs 
imediatos a avenida

propomos outra conexão 
de ZCLs com a intenção 
de facilitar a homogenei-
zação destes tecidos for-
temente separados pela 
rod. dos Bandeirantes.

ZEIS 2
propomos uma zeis2 próxima 
à zeis1 numa possível realo-
cação dos moradores numa 
reguliarização fundiária da 
atual favela Santo Elias 

AVENIDA M
UTINGA
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