INTRODUCAO:

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
eixo de estruturacao metropolitana da Rangel Pestana
— Celso Garcia.

Diante da hipotese nada improvavel da mudanca do
entreposto comercial de géneros do CEASA para
outra area da RMSP, apresentou-se a questdo de uma
grande gleba em area urbana consolidada situada num
eixo de estruturacdo metropolitana, a constituir uma as
diretrizes estabelecidas pelo PDE 2014 e um dos focos
sugeridos pelo Concurso Ensaios urbanos.

DIAGNOSTICO:

A Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais
de S&o Paulo-CEAGESP, que surgida no ano de 1969,
ocupa uma area de aproximadamente 64 hectares,
situada entre a Avenida das Nac¢6es Unidas e a Avenida
Dr. Gastdo Vidigal, no bairro da Vila Leopoldina. A
instalacao do conjunto na regiao se justificou por conta
da infraestrutura de transporte, disponibilidade de terra
e facilidade de acesso.

Porém, a expanséo da cidade no sentido Oeste
caracterizou-se pelo uso misto, com a exclusdo
progressiva do uso industrial, uso este que buscou
localizacbes mais vantajosas do ponto de vista da
facilidade de acesso, incentivos fiscais e relacOes
trabalhistas. Mais recentemente a regido vem sofrendo
iImpacto de uma atuacdo em larga escala do mercado
imobilidrio com a producédo de unidades residenciais.

Com o crescimento dos volumes comercializados
e 0 aumento geral das demandas urbanas, este
equipamento traz uma série de problemas para a regiao
0 que sugere sua mudanca para outro local conforme
hipétese aventada a mais de vinte anos. De fato é
intensa a movimentacdo ao longo das 24/h do dia.
De madrugada os varejistas da regidao metropolitana,
e durante o dia a movimentacdo de atacado e
reabastecimento do estoque. O equipamento, dada
a sua caracteristica, ndo promove interacdo com o
entorno e com a regiéo.

Ainda que isolado do entorno, o equipamento tem
a escala de verdadeira centralidade: 50 mil pessoas
transitam pelo local diariamente, gerando um grande
fluxo de pedestres e de veiculos.

As instalacbes do CEAGESP sao compostas
predominantemente por galpdes e outras instalacdes
menores de comeércio e servigco para atendimento do
publico interno. Dos galpdes destaca-se a grande
estrutura central de 53x425 m, executada em concreto
armado, que seencontraembom estado de conservagao
e que abriga o tradicional comércio de flores paulistano,
sendo uma referéncia neste tipo de comeércio.

Com relacdo ao zoneamento, a Lei de Uso e
Ocupacao do Solo-LUOS de 2004 classifica esta area
como uma Zona Industrial- ZI. A revisdo desta lei hora
em discussao propbe sua transformacao para Zona
de Ocupacao Especial- ZOE, com prioridade para
atividades predominantemente de lazer/recreacao/
esportes, ou até mesmo aeroportos, centro de
convencodes, entre outros.

A area, resultante do aterro feito por forca da
retificacéo do rio Pinheiros, apresenta uma topografia
acentuadamente plana.

PROBLEMATICA:

. Atransformacéo de uso (mudanca do CEAGESP)
gera uma grande gleba.

. O isolamento atual da gleba implica em problemas
para o sistema viario (permeabilidade e circulacéo
prejudicadas).

. O grande potencial construtivo possibilitado pela
extensdo da area podera implicar em problemas de
sobrecarga para o sistema viario.

. Os diferentes adensamentos previstos para
eixos e miolo de quadra, implicam em tratamentos
diferenciados para as regioes da gleba situadas junto a
avenida Dr. Gastao Vidigal, Avenida Nac¢6es Unidas e o
entrecho destas duas vias.

. A caracteristica da topografia plana da gleba
implica em solugdes especificas para os problemas de
drenagem.
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PROPOSTAS

. Mudanca de zoneamento de Zona Industrial
para Zona Mista, com excecdo da quadra central que
pode ser utilizada como uma ZOE-Zona de Ocupacao
Especial e uma quadra de ZEIS 4.

. C.A-4

. T.0- 75%.

. Taxa de permeabilidade- 15% minimo
. Cota ambiental:

-Cada lote deve atingir a pontuacao minima
relacionada a drenagem/micro clima/biodiversidade,
para atingir a cota ambiental.

. Gabarito de altura: livre.

. Recuos:
- Posterior e lateral: 3 metros.
- Dispensar recuo frontal.

. Nas faces voltadas para vias coletoras priorizar a
fachada ativa.
. Sera estipulado um desenho prévio de miolo de

guadra, para garantir a fruicdo publica no interior das
qguadras.

. Em contrapartida a cessao de area privada para
uso publico na forma de vias pedestrianas (internas
as quadras) apontamos as seguintes possibilidades:
aumento potencial construtivo; area do térreo nao
computavel; etc.

. As calcadas terdao 5 metros de largura para melhor
usufruto de pedestres.

. O lote s0O podera ser 30% murado — maximo.

. O proprietario que doar areas privadas para a
fruicdo publica podera ganhar potencial construtivo
adicional proporcional ao doado.

. Ampliacdo da ciclovia até a estacdo Ceasa de
trem.

. Prevé-se a implantacao de trecho de ciclovia.

. Permitido o remembramento. E vedado o
desmembramento de lotes, sendo no minimo de 1.000
m2, tendo em vista que se trata de uma Macro Zona de
Estruturacéo e Qualificagado Urbana.

PARCELAMENTO

A proposta de parcelamento resulta em 27 quadras
com lote minimo de 1000 m2,

Foram criadas ruas locais e coletoras, sendo que
as ultimas ligam o eixo da Avenida das Nacdes Unidas
com a Avenida Dr. Gastéo Vidigal.

A Unica quadra que possui dimensdes maiores
€ a que comporta o Pavilhdo do CEAGESP, que sera
preservada. Existe atualmente uma proposta para que
toda a regiao se encaixe como uma Zona de Ocupacao
Especial- ZOE, porém apos estudos, verificou-se que
apenas a quadra do pavilhao encaixa nessa categoria.

QUADRAS

Quadras situadas em via local:

As quadras situadas nas vias locais sao estrita-
mente de uso residencial, por se tratarem de eixos com
menor fluxo de carros, portanto ruas mais silenciosas.
Possuem fachada ativa no térreo, e caminhos que cru-
zam o0 miolo de quadra, possibilitando interac&o entre
a rua e a quadra.

Quadras situadas em via coletora:

As guadras situadas nos eixos coletores sao es-
tritamente de servigos, por se tratarem de eixos com
maior fluxo de caros, com fachada ativa nos térreos
atraindo as pessoas para o miolo de quadra.

Quadras situadas em via estrutural:

As guadras situadas nos eixos estruturais sao
estritamente de uso misto (comércio e servigco), por
se tratarem de eixos com intenso fluxo de carros, por-
tanto ruas muito movimentadas. Podem ou né&o prever
fachada ativa.

QUADRA DE VIA ESTRUTURAL

QUADRA DE VIA
COLETORA

iNDICE LUOS 2004 PROPOSTA
CA 1 4
TO 70% 75%
TAXA PERMEABILIDADE 15% 15%
LOTE MINIMO 500M> 500M?
GABARITO MAXIMO 15M NAO EXIGIDO
RECUO FRONTAL 5 NAO EXIGIDO
RECUO LATERAL 3 3
RECUO FUNDO 3 3

via local

I via estrutural
e via coletora

PARCELAMENTO
LEI 6766 PROJETO

AREA TOTAL GLEBA 624,000 m 2

SISTEMAVIARIO | 20% | 124.800m2 | 25% | 156,000 m
AREA VERDE 10% | e2,400mz | 10% | 62,400m?

AREAINSTITUCIONAL | °% | 31200m2 | %% 31f§§052n 2

AREALOTEAVEL | 8% | 405600m=z | 8% | 374400 m>
CORTE

I fachada ativa B servico

s 3,00, 6,00 3,00, , 500 , 10,00

QUADRA DE VIA
ESTRUTURAL
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