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1.Perimetro de
estudo e sua
inser¢do na cidade

Introducéo

O presente trabalho se propoe a estudar o processo de desenvolvimento e consolidacao
dos bairros das Zonas Exclusivamente Residenciais 1 (ZER-1) dos Jardins, compreendidos
pelos bairros do Jardim América, Europa, Paulista e Paulistano na zona oeste de Sao Paulo
e, a partir dessa compreensao, pensar e debater novas possibilidades para a regiao de valor

historico e potencial urbano inestimaveis.

Ao compreender a insercao extremamente privilegiada da regiao na cidade — em termos de
infraestruturas urbanas, proximidade a importantes polos geradores de empregos e equi-
pamentos de lazer e cultura, topografia amena e arborizacao abundante — nos surpreende
constatar que uma parcela muito reduzida da populacao da cidade de fato usufrui de tama-
nho beneficio e ainda, infelizmente, se limita a vivenciar o lugar dos muros para dentro.

Com esse intuito, o trabalho pretende estudar formas de ampliar a capacidade populacio-
nal e a diversidade de usos sem que isso comprometa as caracteristicas que desenham e
definem a identidade paisagistica da regiao. Muito pelo contrario, a partir da flexibiliza-
¢ao nos parametros de zoneamento que hoje em dia engessam as tipologias e até mesmo
encorajam irregularidades, é possivel preservar e potencializar as qualidades urbanas que a

regiao oferece.

Através de um breve levantamento histdrico e do estudo de diversas camadas de informa-
coes sobre a regiao, o trabalho busca uma compreensao mais apurada sobre como os bair-
ros surgiram, se perpetuaram e o que torna o debate sobre a reformulacao do zoneamento

tao obscuro e controverso até os dias de hoje.

Por fim, toma-se a liberdade de imaginar um destino diferente para os casaroes escondi-
dos por tras dos altos muros com placas de “vende-se”. Proponho, ao final, um ensaio de
possibilidades de ocupacoes, usos e conexoes com a cidade ao redor, como uma primeira
breve tentativa de expor um pensamento de que preservar e respeitar o Jardins talvez nao
signifique tentar congelar o bairro no tempo, negando as transformacoes que ja acontece-

ram, mas sim integra-lo, de fato, ao restante da cidade.
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2. Densidade
populacional
(IBGE, 2010)

capitulo um por que adensar?

A estratégia de adensamento populacional

Sao Paulo, apesar de densa em algumas pequenas porcoes do territorio, é
uma cidade cuja expansao se deu de forma bastante espraiada: sua gran-
de extensao foi alcancada devido a sucessivos processos que combinaram,
principalmente, o vertiginoso crescimento populacional, a dinamica de
especulacao e valorizacao do preco da terra urbana. Entre as consequéncias
desse ritmo de expansao da mancha urbana sem controle ou planejamento
estd uma profunda segregacao socio-territorial que, por sua vez, implica a
existéncia de regides muito mais consolidadas e providas de infraestrutura
do que outras.

Tratando de forma ampla e genérica, um dos fatores que influem diretamen-
te sobre as disparidades entre regioes de uma mesma cidade é o direciona-
mento de recursos do Estado ao implementar e consolidar infraestruturas
urbanas como rede de transporte, sistema viario, saneamento, eletricidade,
etc. Dessa forma, sob a l6gica de mercado, esses investimentos provocam um
aumento do valor da terra que eventualmente podem expor os moradores
da regiao — principalmente inquilinos — a necessidade do deslocamento para
regioes mais acessiveis da cidade e possivelmente desprovidas das infraes-
truturas basicas urbanas. Esse processo contribui para o aprofundamento

de forma estruturada das desigualdades territoriais no espaco urbano e um
aumento nos investimentos por parte do Poder Publico para implementar
infraestruturas nas regioes — cada vez mais distantes - para as quais a popu-
lacao se desloca.

Ao entender essa sucessao de acontecimentos frequentes na dinamica ur-
bana, uma das alternativas para desacelerar ou inverter esse processo seria
— com o essencial protagonismo do Estado — criar incentivos e garantias de
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que o maior nimero de pessoas possa morar e usufruir dos recursos publicos
ja investidos em regioes de maior oferta de infraestrutura urbana. A par-

tir disso, é possivel compreender a importancia da densidade demografica
como um instrumento de planejamento das cidades.

A discussao sobre a densidade urbana possui cada vez mais embasamentos,
dados e experiéncias que auxiliam aqueles responsaveis pelas decisoes que
influenciam nesses parametros no planejamento de uma cidade. Ainda as-
sim, é um campo extremamente complexo, com muitas variaveis que osci-
lam e dependem de outros processos que acontecem simultaneamente e de
forma interdependente no ambiente urbano. Portanto, o objetivo aqui nao

€ de forma alguma esgotar o assunto ou se aprofundar nas teorias de densi-
dades urbana, mas apresentar e refletir sobre as vantagens e desvantagens
acerca de um aumento de densidade demografica no perimetro aqui aborda-
do.

Um dos principais pilares no estudo das altas densidades populacionais é o
componente do desenvolvimento sustentavel das cidades, ou seja, a ideia de
que um maior nimero de pessoas morando em regioes com maior oferta de
infraestrutura, empregos, equipamentos e lazer leva a beneficios ambientais
e econOmicos na escala urbana. Segundo Haughton & Hunter (1994), maio-
res parametros de densidade populacional maximizam o uso da infraestru-
tura implantada, diminuindo o custo relativo e reduzindo a necessidade de
sua expansao para areas periféricas. Ou seja, um investimento da magnitude
de uma estacao de metro6, por exemplo, ficara cada vez mais diluido e tera
retorno no longo prazo quanto mais pessoas usufruirem desse equipamento.
Uma maior quantidade de pessoas também reduz a necessidade de viagens
motorizadas uma vez que a concentracao de pessoas estimula o comércio e o
servico local.

Para além do calculo de custo-beneficio das infraestruturas imple-
mentadas, uma das principais vantagens das altas densidades é a vitalidade
urbana que invariavelmente acompanha um nimero alto de pessoas con-
centrado em uma regiao. A respeito disso, Jane Jacobs afirma justamente que
uma das formas indispensaveis de garantir diversidade exuberante nas ruas
é:
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“haver densidade suficientemente alta de pessoas, sejam quais forem
seus propositos. Isso inclui alta concentragao de pessoas cujo proposi-

to é morar ld”.!

Ao analisar o caso dos Jardins, fica evidente um histodrico de priorizacao de
investimentos publicos direcionados para o bairro: desde a sua concepc¢ao

a regiao foi beneficiada com uma rede completa de infraestrutura urbana
incluindo saneamento, telefonia, gas, d4gua, eletricidade e até mesmo uma
ligacao direta com o centro da cidade através da Av. 9 de julho - tudo isso
em uma regiao de varzea ainda nao ocupada. Até os dias atuais, estes bairros
desfrutam de sua localizacao privilegiada e do investimento de mais de um
século de recursos do Estado em externalidades como parques, estacoes de
metro e até mesmo operacoes urbanas que ocorreram ao seu redor.

Portanto, pela perspectiva do desempenho da infraestrutura alocada, pare-
ce coerente que a regiao tenha sua capacidade habitacional amplificada, de
forma que os recursos investidos sejam usufruidos pela maior quantidade de
pessoas possiveis. E importante reiterar a complexidade da relacdo densida-
de vs infraestrutura, explicitada anteriormente, e ressaltar que a ideia nao é
aumentar esse parametro indiscriminadamente, mas entender os beneficios
da estratégia tanto para cidade em uma escala regional, quanto para o pe-
rimetro na esfera local. Uma vez compreendidas as vantagens de um plane-
jamento com esse direcionamento, é necessario um estudo mais especifico

e aprofundado de outras caracteristicas que vao pautar e orientar sobre as
formas e em qual proporcao € possivel fazer um adensamento da regiao aqui
estudada sem que isso comprometa qualidades existente e caracterizacoes
Unicas da paisagem que devem ser preservadas. O estudo desses fatores -
como estrutura do loteamento, o sistema viario, permeabilidade do solo,
arborizacao — permeiam todo o trabalho e portanto serao abordados com a
devida atencao ao longo do caderno.






capitulo dois
Contexto historico




Zona Exclusivamente Residencial do Jardins: debate e ensaio



capitulo dois contexto histérico

Expansdo da mancha urbana para
o quadrante sudoeste

A década de 1870 representou, em Sao Paulo, o inicio do vertiginoso cres-
cimento populacional que intensificaria a expansao do espaco urbano da

cidade. Até entao, nao havia areas funcionais além do centro — que além de
abrigar uma timida concentracao de comércios e servicos também era ocupa-
do por residéncias.

Entretanto, com o intenso crescimento da cidade apds a década de 1870,

a burguesia que comecava a se consolidar manifestou os primeiros sinais

da busca pela segregacao espacial que ja se estabelecia em alguns locais

da cidade, mas a pressao do mercado imobiliario almejava glebas maiores
ainda nao loteadas. Com esse intuito, existiam duas principais possibilidades
para o direcionar o vetor de expansao da cidade: a leste e a oeste. Em am-
bas situacoes obstaculos deveriam ser vencidos para que se alcan¢asse uma
paisagem mais amena: a leste, havia o Tamanduatei, ampla varzea do Carmo
e a Estrada de Ferro Sao Paulo Railway (inaugurada poucos anos antes) até
chegar a uma paisagem plana; a oeste o obstaculo seria apenas vencer o vale
do cérrego Anhangabau (mais estreito que do Tamanduatei) para alcancar
morros suaves. Ja no final do século XIX, havia uma forte preferéncia pelos
sitios mais elevados devido a seu clima e salubridade e, portanto, a direcao
tomada pelas elites paulistas para estabelecerem suas residéncias no espaco
urbano foi a oeste do centro (VILLACA, 1998)2.

Assim, no inicio do século XX, alguns bairros de alta renda foram fundados a
oeste do centro, sendo ocupados por palacetes da aristocracia paulistana, en-
tre esses bairros o Campos Eliseos e Santa Cecilia. Mas as paisagens a oeste
ainda nao foram tao atraentes quanto a escarpa que levava ao grande divisor
de aguas de Sao Paulo: o espigao onde seria inaugurada a Av. Paulista, em
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3. Vetores de
formacgdao do centro
de Sdo Paulo
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1892. Foi nessa intencao e com uma guinada a esquerda que o setor sudoeste
comecou a ser ocupado. Nesse percurso outros bairros da alta classe foram
consolidados, como Higienépolis e a Vila Buarque.

ApOGs o loteamento e ocupacao da Av. Paulista, o mercado imobiliario seguiu
na direcao sudoeste rumando as planicies até entao alagaveis e de pouca
resisténcia fisica da baixada do rio Pinheiros. A area, a principio, de ca-
racteristicas naturais insalubres e pouco atrativas, se tornaria — a partir da
segunda década do século - palco do principal loteamento a época a trazer os
principios do modelo Garden City e que incentivaria o lancamento de outros
empreendimentos semelhantes nesse mesmo eixo de expansao e elaborados
pela mesmo empresa de melhoramentos, chamada Companhia City of Sao
Paulo. A importancia da companhia nesse momento da histéria de Sao Paulo
sera aprofundada no préximo capitulo.

Companhia City e sua atuacdo em Séo Paulo

Sao Paulo, na virada do século XIX para século XX, enfrentava um grande
gargalo estrutural dado o intenso crescimento populacional e a desenfreada
expansao das areas ocupadas. Grande parte da populacao nao era abastecida
de qualquer tipo de infraestrutura, o que consolidava um padrao de exclusao
territorial e tornava a rede basica de servicos em um mecanismo regulador
do mercado de terras.

A disponibilidade de uma rede de infraestrutura consolidada era um elemen-
to fundamental para potencializar as vendas de novos terrenos e elevar o pa-
tamar dos precos dos imoveis. Nesse contexto, para que um empreendimento
imobiliario fosse bem sucedido ele dependia diretamente da velocidade com
que infraestruturas basicas chegassem ao loteamento e os critérios de imple-
mentacao desses servi¢cos nao estava relacionado a densidade populacional,
mas sim a elevados padroes de consumos e — como sera observado nesse
capitulo — a interesses estratégicos articulados em uma rede de relacoes po-
liticas (RAQUEL, 1997).

A City of Sao Paulo Improvements, fundada em 1911, entendeu o valor de
uma rede muito bem conectada para que fosse possivel rentabilizar ao maxi-

21
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mo o potencial imobiliario que a cidade oferecia naquele momento. Faziam
parte do Conselho Diretor da City no momento de sua fundacao: o presiden-
te Lord Balfour, também presidente da Sao Paulo Railway; o vice-presidente
Bouvard, que a época prestava consultoria de projetos a Prefeitura; Cincina-
to Braga, deputado federal; Campos Sales, senador e ex-presidente da Repu-
blica; Quellenec, conselheiro da companhia do Canal de Suez e diretor da Rio
de Janeiro Tramway; entre outros nomes de investidores britanicos e fran-
ceses. Apenas um ano depois, a Cia City era proprietaria de 37% de toda area
urbana da cidade (ROLNIK, 1997, p.134).

A partir de 1913, a City comeca a direcionar seus esforcos para uma regiao
nao contigua a area urbana e considerada, até entao, in6spitas devido a sua
alta umidade e trechos alagaveis. O futuro bairro Jardim América, a sudoeste
da recém-inaugurada Av. Paulista, se tornou o foco de atencao da empresa
depois que o plano do empreendimento Pacaembu nao teve seu parcelamen-
to aprovado pela Prefeitura por descumprir as dimensoes estipuladas e por
apresentar muitas sinuosidades no tracado das ruas.

Ao se tornar protagonista nos planos da City, o Jardim América deveria con-
tar com os servicos basicos urbanos para alcancar a rentabilidade planejada
e, portanto, a companhia teve de articular sua rede de contatos e influéncia
para garantir tais condicOes ao bairro. Para tanto, acordos foram feitos com
companhias prestadoras desses servi¢os nos quais a City se oferecia para
financiar os custos de instalacao e depois ser ressarcida com a receita prove-
niente do consumo ou a empresa também poderia oferecer terrenos do em-
preendimento como pagamentos para extensao desses servicos até a regiao,
como ocorreu com a Sao Paulo Gas Company e a Sao Paulo Light & Power.

Dentro da esfera publica, a influéncia da City também foi fundamental para
garantir a elevacao dos precos de suas terras na varzea do Pinheiros. Entre os
privilégios que a companhia usufruiu esta o asfaltamento do bairro que foi
realizado inteiramente pela Prefeitura em troca da concessao de terrenos de
sua propriedade para que fosse aberta a avenida Nove de Julho (no ambito do
Plano de Avenidas de Prestes Maia) o que, na realidade, valorizaria o bairro
ao criar essa importante externalidade que foi a ligacao expressa dessa re-
giao ao centro. Além disso, isen¢oes de impostos e a priorizacao da extensao
das redes de agua e esgoto, pertencentes a reparticao estadual, aconteceram
em detrimento aos cofres puiblicos e das areas mais densas da cidade que

4. Inser¢do do
Jardim América
na cidade de Sap
Paulo, em 1912
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urgiam por infraestruturas basicas.

Por fim, para que o modelo urbanistico e seu consequente valor estético e de
exclusividade fossem perpetuados se tornou imprescindivel uma legislacao
que resguardasse esse carater do bairro. Isso porque o momento pelo qual

a maior parte da cidade (principalmente em locais menos privilegiados e de
alta densidade) passava era de transformacoes desenfreadas que aconteciam
muito mais rapido do que a atuacao do poder publico poderia controlar — até
porque os interesses e as prioridades, como acabou de ser discutido, nao
estavam direcionados as regioes que mais careciam da ordenacao e estrutu-
racao do Estado.

Com esse intuito, além das diretrizes que ja faziam parte dos contratos de
compra e venda da propria loteadora (as quais serao apresentadas mais
adiante), houve uma pressao para que essas mesmas normas fossem garan-
tidas via legislagcao municipal. Em 1929, as caracteristicas tanto de ocupacao
(gabarito, recuos, posicao de ediculas) quanto o uso exclusivamente residen-
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cial foram incorporados em um decreto municipal e em 1934, essas caracte-
risticas foram oficializadas em um decreto-lei pela Prefeitura.

E importante ressaltar aqui o valor que a exclusividade proporcionava ao
bairro que surgia, tanto em termos monetarios (na elevacao dos precos dos
imoveis) quanto na questao ideoldgica e cultural que comecava a se ins-
taurar na cidade e seria levada mais adiante, continuando a sudoeste, nos
outros loteamentos exclusivamente residenciais que iriam suceder o éxito
do Jardim América da Companhia City ao longo das proximas décadas: tais
como City Butanta, Alto de Pinheiros e Lapa.

Experiéncia do modelo cidade-jardim em
Sdo Paulo: o caso do Jardim América

No perimetro estudado, dois principais bairros se destacam no que diz
respeito ao plano urbanistico projetado para orientar suas respectivas im-
plantacoes, sendo eles: o Jardim América e, seu sucessor e vizinho, o Jardim
Europa. Por ter sido o pioneiro do modelo Garden City no cendrio brasileiro
e, dessa forma, ter mais bibliografia e referéncias a seu respeito, o Jardim
América sera tratado com maior atencao e profundidade nessa secao.

A teoria das Garden City foi originalmente concebida por Ebenezer Howard,
tedrico inglés, em 1898, na qual o autor apresenta um esquema ideal de uma
cidade auténoma, de gestao comunitdaria, dimensao limitada e caracterizada
por altas taxas de areas verdes — 0 que seria uma alternativa para o caos e a
decadéncia dos centros urbanos que se consolidavam (WOLFF, 2001). Esse
modelo foi de fato posto em pratica pela primeira vez em Letchworth, em
1903, considerada a primeira cidade-jardim da histéria e desenhada pelos
proprios ingleses que iriam, quase uma década depois, tracar o Jardim Amé-
rica: Raymond Unwin e Barry Parker.

Ao se debrucar sobre as teorias que embasaram o pensamento da cidade-jar-
dim depara-se, para além da concepcao formal, com um grande valor atri-
buido por Howard & importancia da qualidade das moradias. De acordo com
Wolff (2001, p.22):



5. Planta do projeto
do Jardim América de
autoria desconhecida,

de 1914.
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“Para Howard, menos diretamente preocupado com arquitetura e
urbanismo, as cidades-jardim eram alternativas para o caos urbano
e ndo apenas do ponto de vista formal. Uma dimensdo importante e
fundamental de sua teoria dizia respeito a proporcionar habitagoes
dignas para as classes trabalhadoras. Era uma proposta de de comu-
nidade moralmente equilibrada e auténoma, cujas habitacgées seriam

alugadas através de cooperativas”™.

Com base na leitura das sec¢oes anteriores, fica claro certo estranhamento
entre os valores iniciais do modelo de cidade-jardim e a forma como ele foi
implantado em Sao Paulo. De fato, os principios estabelecidos inicialmen-
te para esse tipo de ocupacao parecem ser diametralmente opostos aqueles
aplicados em solo brasileiro, mas os autores do projeto entenderam os inte-
resses de rentabilidade dos empreendimentos assim como os apelos merca-
doldégicos necessarios para tanto e tiveram sua mentalidade adaptada e os
principios sociais e suas utopias colocadas de lado.

Em 1914, antes de Unwin e Parker serem convidados pela City para dese-
nhar o Jardim América, um primeiro projeto para o bairro foi apresentado

&N
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e aprovado pela prefeitura. O bairro que, a época, era denominado de Villa
Ameérica, teria seu tracado baseado em eixos monumentais e na ortogonali-
dade. Entretanto, menos de um ano depois, esse plano seria substituido pelo
desenho realizado pelos dois ingleses no qual, ainda que as avenidas princi-
pais tenham sido mantidas, demonstrou grandes diferencas no tracado das
ruas internas que passariam a ser longas e sinuosas, possibilitando grandes
quadras com jardins internos.

Inicialmente, como a teoria original de Howard indicava, o bairro seria do-
tado de certa autonomia em relacao ao restante da cidade e tinha previsto
parcelas do empreendimento para o uso nao residencial. Entretanto, Parker
foi convidado a passar alguns meses em Sao Paulo para que ele pudesse ob-
servar e estudar de perto a regiao e, durante a estadia, ele optou por reverter
esse partido do projeto e determinou que o uso fosse estritamente residen-
cial — a excecao de uma igreja, um clube e ao longo do eixo da rua Estados
Unidos que marcava o limite do bairro. Essa caracteristica da exclusividade
se tornaria um importante uma marca do Jardim América e um chamariz
mercadoldgico que seria levado adiante pela City para os empreendimentos
realizados posteriormente.

Além da mudanca no uso, Barry Parker alterou o desenho de algumas qua-
dras com o intuito ampliar o namero de pracas e também interromper ruas
muito longas. A quantidade de cruzamentos foi reduzida para que houvesse
uma distincao mais clara entre as ruas de passagens e as locais e 0 aumen-
tou o numero de jardins internos para potencializar o atrativo da vegetacao
do bairro. Além disso, foram criados acessos de pedestres aos jardins no
miolo de quadra para possibilitar a entrada de nao moradores daquilo que
Parker acreditava ser um espaco “semi-publico”.

6. Planta do
projeto do Jardim
América, de Barry
Parker, em 1916



capitulo dois contexto histérico

27



28

Zona Exclusivamente Residencial do Jardins: debate e ensaio

Legislacoes de Zoneamento em Sao Paulo 7 amarclo

as Zonas
Exclusivamente
Residenciais 1
. . . - (ZER-1)
Segundo Villaca (1998), assim como em outras metrépoles brasileiras, a
estruturacao espacial na cidade de Sao Paulo foi fundamentalmente pautada
pelos bairros estritamente residenciais das classes altas cuja localizacao é
definida em torno das melhores vantagens do espac¢o urbano. A segregacao
espacial estabelecida a partir da concentracao da populacao de alta renda
em regioes mais privilegiadas da cidade se consolida e se mantém através de
trés mecanismos: um de natureza econémica (o mercado imobilidrio), um
de natureza politica (o controle do Estado) e um outro por meio da ideolo-
gia (aspecto cultural). Nesse capitulo sera aprofundado unicamente aquilo
que diz respeito ao segundo mecanismo citado, ou seja, o papel do Estado na
elaboracao e implementacao de legislacoes que orientaram e favoreceram o
desenvolvimento de determinado territorio da cidade — no caso, dos bairros

dos Jardins.

Sem duvida, o instrumento de maior importancia estratégica foi o estabe-

lecimento - rigido e precoce — de regras e normas de regulacao no que dizia

respeito ao uso e ocupacao dos terrenos. Este conjunto de parametros estava R
intimamente vinculado a concepcao do plano urbano projetado para o bairro por domicilio
de forma a caracterizar e uniformizar a regiao e, por representar tamanha (IBGE,2010)
importancia, estava assegurado por cliusulas contratuais ja no momento da

compra dos terrenos. Dessa forma, ficou garantido que o desenvolvimento

dos bairros nao ocorreria de forma espontanea e desordenada - como entao

acontecia com o restante da cidade — de forma a comprometer os interesses

de valorizacao da regiao.

Dessa forma, esse capitulo propoe se aprofundar nos processos de imple-
mentacao e nas caracteristicas dessas legislacoes, entendendo que essa
perspectiva auxilia na compreensao do desenvolvimento e da consolidacao
dos bairros estudados.

O zoneamento municipal pode ser entendido como um conjunto de normas

que definem parametros de uso e ocupagao em uma cidade, variando de acordo
com potenciais e limitacoes identificados pelo poder publico em determinadas
porcoes do territorio. As primeiras intencoes de controle sobre o crescimento

da cidade datam do século XIX, mas durante as trés primeiras décadas do século
XX as regulamentacoes ainda eram pontuais e tratavam, em sua grande maioria,
da ocupacao dos lotes e nao dos seus respectivos usos.
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Foi em 1931 que o entao prefeito Anhaia Mello incorporou ao Ato 127
normas de “zoneamento” que faziam parte dos empreendimentos da Com-
panhia City e, com isso, pela primeira vez a legislacao de uso e ocupacao do
solo cria uma zona funcional estritamente residencial (FELDMAN, 2018).
Esse marco d& inicio a uma longa sequencia de regulamentacoes nas quais a
Administracao Publica favoreceu e instrumentalizou a preservacao dos bair-
ros do Jardins, visando assegurar a exclusividade que garantia a valorizacao
das propriedades.

Em 1934, a delimitacao da zona do Jardim América foi incorporada no artigo
40 do chamado Cédigo de Obras Arthur de Saboya. Entretanto, a Prefeitu-
ra novamente se viu pressionada pela Companhia City e uma parcela dos
moradores do Jardim Ameérica e Europa diante da possibilidade que o artigo
abria para uma futura zona comercial nos bairros. Em resposta, foi instau-
rado o Decreto de 1937 que regulamentava pela primeira vez um conjunto
que articulava o uso, altura e &rea numa mesma zona (FELDMAN, 2018).
Com isso, foi definido com precisao o carater e padrao do bairro e garantiu a
uniformizacao da tipologia que dava identidade ao lugar.

O Jardim América permaneceu como a Unica zona demarcada até 1954,
quando foram incluidos também os bairros Jardim Paulistano, Jardim Euro-
pa, Vila Primavera e Vila Paulista. Apenas em 1972 o primeiro zoneamento
municipal foi aprovado e nele os bairros dos Jardins entraram para a catego-

ria de Zona Estritamente Residencial (Z1), com as respectivas regulamenta- 9. Z(’n@a;”mto n

~ . - . . 13.885, 25 de agosto
¢Oes para usos, recuos, gabarito, taxa de ocupacao, coeficiente de aproveita- de 2004. Zoneamento
mento, tamanho do lote e testada minima. anterior

Com apenas sete anos de vigéncia do zoneamento municipal, em 1979,

ocorre o primeiro desgaste da legislacao como instrumento de protecao dos 10, Zoneamento
bairros. Dividindo a Zona Estritamente Residencial em duas partes, o eixo 16.402, 22 de margo
da Rua Colémbia e Av. Europa passou a ser demarcado como zonas de cor- de 2016, ZOW’ZZZ
redores (CR1) nas quais o uso de servicos poderiam ser permitidos. A fle-

xibilizacao foi logo entendida como uma ameaca ao exclusivo patrimonio

construido e preservado por décadas com tanto empenho e acabou desenca-

deando uma ampla mobilizacao da populacao residente nos bairros. Assim,

0 movimento - protagonizado pela Sociedade dos Amigos dos Jardins Amé-

rica, Europa e Paulistano (Sajep) - viu no tombamento um instrumento mais

estavel de preservacao dos bairros e, portanto, iria articular nos anos em

que se seguiram um processo que culminaria na protecao do perimetro pelo

CONDEPHAAT.
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Legislacoes de Zoneamento em Sdo Paulo

A Lei no 16.402 de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo é a que rege atu-
almente o zoneamento de todo municipio de Sao Paulo. Foi aprovada em 22
de marco de 2016 e no que se refere as ZERs-1, as ZCor-1 e ZCor-2 - as zonas
que compreendem majoritariamente o perimetro estudado - a legislacao
mostrou alguns avancos em determinados aspectos e em outros a legislacao
se manteve muito préxima aquela anterior de 2004.

Para as Zonas de Corredores, houve um avanc¢o no sentido de conseguir de-
marcar os lotes que de fato faziam parte desta categoria, pois na legislacao
vigente anterior a esta as Zonas de Corredores que atravessam as ZERs-1 es-
tavam sinalizadas apenas pelo eixo central do logradouro e, portanto, pode-
ria abrir razoavel ambiguidade na interpretacao de alguns casos especificos.

Quanto aos parametros da ZER-1, nada foi alterado — exceto pelo aumento
de 9 para 10 metros do gabarito maximo permitido nessa categoria e a taxa
de ocupacao que até entao havia sido de 0,7 e passou a ser 0,5.

COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS
l APROVEITAMENTO LOTES RECUOS MINIMOS (m)
iRl eteastian ||| zoNADE USO Taxape | taxape | oo | casarmoDe EUNDOS ELATERAIS)
MINIMO | BASICO | MAXIMO | OCUPAGAO |PERMEABILIDA| s ALTURA FRENTE ALTURA DA ALTURA DA
MAXIMA DE MINIMA (m?) MINIMA (M) | 4yiMO (m) EDIFICAGAO MENOR EDIFICAGAO
QU IGUAL A 6.00m SUPERIOR A 6.00 m
ZER - BAIXA DENSIDADE ZER'”“(:)ZER'”"“ 005 | 1,00 1,00 0,50 22'31%(;“2 4| 2s0me 10,00 m 9,00m 500m | NAOEXIGIDO(g) (9)©
Quadro 3 — Parametros de ocupacgao, exceto de Quota Ambiental
\0/ i Recuos Minimos (metros)
TIPO DEZONA ZONA (2) Coeficiente de Aproveitamento oo e Oouipagio Misia J SR
Gabarito de Fundos e Laterais Cota parte
TO, para alt\,(lra ma’x)ima méxima de
- i C.A méximo | TO.paralotes | lotesigualou MEtDs) 5 Altura da Altura da terreno por
C.A. minimo C.4. bésico @ até S00metros? | superior a.500 Frente () edificagio edificagio unidade
metros? menor ou igual | superiora 10 (metros?)
a 10 metros metros
ZPR ZPR 0,08 1 1 0,5 0,5 10 5 NA 3 NA
ZER-1 0,05 1 1 0,5 0,5 10 s NA 3 NA
b ZER ZER2 0,05 1 i 0,5 0,5 10 5 NA 3 NA
5
£ ZERa NA 1 1 0,5 0,5 10 s NA 3 NA
E ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 S NA 3 NA
ZPDS
ZPDST NA 0,2 0,2 0,2 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,1 0,1 10 S NA 3 NA
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O processo de tombamento e a atuacdo
das asssociacoes de moradores

Conforme sera estudado nesta proxima sec¢ao, nao seria possivel compreen-
der o passado do Jardins sem abordar a atuag¢ao que as associa¢oes de mo-
radores exerceram — e ainda exercem - neste territério. Foi somente a partir
da forca e articulacao desse movimento que o processo de tombamento se
concretizou e logrou garantir até os dias atuais o carater exclusivamente
residencial na maior parte da regiao.

Apesar da Sociedade dos Amigos dos Jardins América, Europa e Paulistano
(Sajep) ja existir desde 1967, o momento apontado como marco inicial de
atuacao da organizacao acontece em 1973 quando surgem as primeiras revi-
soes do zoneamento aprovado no ano anterior (PAULA, 2008). E neste mo-
mento que surgem as primeiras tentativas de flexibilizacao do zoneamento a
favor da comercializacao de alguns lotes na Av. Europa o que faria com que o
eixo deixasse de ser uma zona exclusivamente residencial (Z1) para se tornar
uma area comerciavel (Z2). Com isso, da-se inicio a uma sucessao de emba-
tes de interesses que envolveriam a municipalidade, associacoes de morado-
res e empresarios em torno dos rumos do desenvolvimento e apropriacao dos
Jardins. Em mais de uma ocasiao a prefeitura teve de recuar em seu posicio-
namento frente a pressao exercida direta ou indiretamente pelos moradores
da “drea mais nobre de Sao Paulo”3 e, com isso, anular emissoes de alvaras e
até mesmo embargar obras ja iniciadas.

Estas disputas sao interessantes de serem analisadas sob a perspectiva da
influéncia politica que evidentemente os moradores (principalmente dos
Jardins América e Europa) exerciam nas esferas de poder daquele momen-
to. Portanto, cabe ressaltar que a Sajep foi criada durante a Ditadura Militar
como uma organizacao cunhada no exercicio de um direito civil enquanto
moradores de um bairro. Dada a situacao politica vigente, apenas um grupo
de pessoas com plena consciéncia do seu patamar social, politico e econo-
mico teria a tranquilidade de reivindicar os instrumentos legais disponiveis
que garantiriam aquela movimentacao e, assim, enfrentar e coibir posicio-
namentos da Prefeitura que fossem de encontro com seus interesses. Nestes
embates, a imprensa local também teve importante contribuicao na pressao
exercida sobre os responsaveis pelas decisoes que impactavam o territorio,
como a Prefeitura e a Camara de Vereadores e, nao a toa, grande parte da
documentacao presente no processo de tombamento é composta de material
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da imprensa (PAULA, 2008).

Todos esses indicios apontam para o nivel alto e a abrangéncia da articula-
cao que os moradores dessa regiao eram capazes de coordenar para que suas
reivindicacoes fossem atendidas, mesmo em um momento de um regime
autoritario muito repressivo.

Ainda assim, o acelerado processo de expansao da cidade e as consequen-
tes pressoes do mercado ameacavam mudancas estruturais na regiao, o que
levou o movimento de moradores a recorrer a 6rgaos mais definitivos de pro-
tecao. Com isso se inicia um longo processo de pedido de tombamento por
parte da Sajep para que os bairros em questao tivessem suas caracteristicas
exclusivas preservadas.

Os argumentos expostos pelo movimento residiam parte na contribuicao
histérica que o tracado e os parametros de ocupacao representavam e parte
na area verde que a regiao abrigava. Entretanto, parece mais plausivel pe-
las condutas prévias e trajetOria da Sajep ao longo dos anos, que a principal
intencao fosse assegurar o carater estritamente residencial da regiao (PAU-
LA, 2008). Uma vez colocado em pauta, o debate publico suscitou posiciona-
mentos de importantes nomes na area de estudo da arquitetura e urbanismo,
como o arquiteto e historiador Carlos Lemos. Suas colocacoes em artigo
publicado na Folha de S. Paulo em 1977 expoem a complexidade da questao
e enfatiza quais as caracteristicas nas quais ele enxerga grande valor e que,
dessa forma, deveriam de fato ser entendidas como patrimonio da cidade de
Sao Paulo.

“O zoneamento paulistano constatou esse grande “pulmdo verde” que
é toda essa baixada constituida pelos Jardins [...]. Toda essa imensa
zona residencial densamente arborizada constitui inegavelmente um
patriménio ambiental urbano que necessita protecdo urgente e, disso,
toda a populacao deve estar consciente.[...] Na verdade, é secunddria
a funcao residencial, a natureza e qualidade de quem habita a regiao.
E mesmo a arquitetura local é sem interesse maior, pois € posterior ao
ecletismo histdrico, continuando, no entanto, a mostrar aquela natu-
reza variedade de solucgoes tipicas dos anos vinte, onde predominavam
os estilos “missdes” especialmente as mexicanas, o neocolonial, o art-
-deco e outras solugdes estilisticas exdticas. E certo que essa misceld-

nea de gostos e solucoes arquiteténicos também representa um estdgio
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cultural de nossa classe conservadora que habita o local e, portanto
deve ser considerada como documento alusivo a uma época e uma so-
ciedade. E hd, também de permeio, obras importantes de arquitetos de
renome. Alguns exemplares podem mesmo ser considerados verdadei-
ros bens culturais. Mas a grande massa de edificacoes € vulgar. Seria
interessante a preservacdao de exemplares mais representativos, de
conjuntos residenciais dignos de preservagao com fins documentais. O
que deverd ser conservado a todo custo, porém, é o verde, o verdadeiro
patriménio e também a escala a taxa de ocupacdo dos lotes. Deverd
ali ser mantido a todo custo o uso do solo estruturado em relagdo as

caracteristicas dessa regiao de excecdo descoberta pelo zoneamento.”

Nessa linha de raciocinio, fica claro: primeiramente, a oposi¢cao de Lemos
aos reais motivos que conduziam a associacao de moradores e, em segundo
lugar, que as virtudes que deveriam ser preservadas segundo o arquiteto di-
ziam respeito a vegetacao abundante e a ocupacao das edificacoes no terreno
— qualidades essas que nao estao necessariamente vinculadas ao uso exclusi-
vamente residencial e ao padrao unifamiliar até entao instaurado.

Considerando que a questao ambiental defendida como prioritaria por Carlos
Lemos era um assunto ainda bastante incipiente na sociedade brasileira, é
pouco provavel que essa tenha sido a motivacao principal quando o pedido
pelo tombamento foi protocolado com um abaixo assinado em 1985. Essa
ideia se torna ainda mais plausivel pela forma com que foi redigido o docu-
mento no qual 800 moradores reivindicavam preservar “o carater estrita-
mente residencial da 4rea como patrimonio urbanistico, e também do pai-
sagismo, da arquitetura e do meio ambiente que o conjunto de vias publicas
destes bairros representa e significa para a cidade” (CONDEPHAAT, Processo
23372/85,v. 2, fl. 232 em FELDMAN, 2018).

Portanto, a ideia que sobressai é de que a principal caracteristica a ser pre-
servada seria o carater estritamente residencial, quase como se as outras
qualidades e valores emanassem a partir desse aspecto central.

Nao cabe aqui investigar os pormenores dos estudos e pareceres que servi-
ram de alicerce para tomada a decisao. O fato foi que no ano seguinte, em
1986, o Conselho de Defesa do Patrimoénio Histérico, Arqueoldgico, Artisti-
co e Turistico do Estado (CONDEPHAAT) aprovou o tombamento do Jardim
Europa, América, Paulista e Paulistano quanto ao:

11. Abaixo-assinado
solicitando
tombamento do
Jardim América e
Jardim Europa (fl.1)
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7P

DD. PRESIDENTE DO CONSELHO DE DEFESA DO PATRIMONIO HISTORICO ;53

Exmo. Sr. Dr. MODESTO CARVALHOSA

ARQUEOLOGICO DO ESTADO DE SAO PAULO (CONDEPHAAT)

Os Abaixo assinado solicitam ao Exmo.
Sr. Jorge da Cunha Lima DD. Secrétario de Cultura do Estado de
Sao Paulo e Exmo. Sr. Modesto Carvalhosa DD. Presidente do Con-
selho de Defesa do Patrimonio Historico, Arquedlogico, Artistico
e Turistico do Estado o tombamento dos Jardins Europa e America
para a preservagao do caracter estritamente residencial da aréa
como patrimonio Urbanistico, e tambem do paisagismo, da arquite-
tura e do meio ambiente que o conjunto de vias piblicas destes
ao Paulo.

bairros representa e siginif para a cidade de
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I. O atual tracado urbano, representado pelas ruas e pracas publicas contidas
entre os alinhamentos dos lotes particulares;

II. A vegetacao, especialmente a arbdrea, que passa a ser considerada como
bem aderente;

III. As atuais linhas demarcatorias dos lotes, pois sao também historicas es-
tas superficies, sendo o baixo adensamento populacional delas decorrentes
tao importante quanto o tracado urbano.?

Quanto ao perimetro tombado, vale evidenciar a diferenca entre as areas
que constam no pedido inicialmente solicitado que envolvia apenas o Jardim
América e Europa, enquanto na resolucao final do tombamento o perimetro
incluiu também os Jardim Paulista e Paulistano. Isso ocorreu por uma rei-
vindicacao dos moradores destes bairros em torno da preservacao do “pul-
mao verde” e o pedido foi acatado pelo entao presidente do CONDEPHAAT,
Jorge da Cunha Lima.

Apesar da uniformizacao que ocorreu ao longo dos anos sobre o imaginario
dos “Jardins”, existem diferencas estruturais entre os quatro bairros compre-
endidos pelo tombamento. Até mesmo durante a experiéncia de caminhar
por esses diferentes territérios com um olhar mais atento pode capturar
alguns desses aspectos: o tamanho dos lotes e das construcoes, a quantidade
e distribuicao da vegetacao, o tracado das ruas.

O tombamento reconhece e particulariza apenas um dos bairros pelo seu
carater pioneiro na reproducao do modelo de cidade-jardim no Brasil: o
Jardim Ameérica. Como ja foi aprofundado anteriormente, o bairro exerceu
o papel de projeto piloto e foi largamente utilizado como referéncia para os
loteamentos que se seguiram, tanto no Jardins como em outras regioes de
Sao Paulo.

Isso se manifesta na resolucao de tombamento de forma a identificar e pro-
teger as caracteristicas da volumetria e ocupacao no terreno. Os parametros
estipulados no documento foram originalmente tracados no proprio proje-
to formulado pela Companhia City e ao longo dos anos foram exigidos por
diferentes instrumentos, desde o contrato de compra e venda até o proprio
Cdédigo de Obras da municipalidade. Agora estavam protegidos pelo 6rgao,
sendo eles:

1) A volumetria das construcgoes existentes nesta data devera ser mantida,

12. Poligono de
Tombamento da
Resolugao SC
13.02/1986.
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nao sendo tolerado qualquer aumento na taxa de ocupacao dos lotes cons-
truidos.

2) Nos terrenos hoje ainda desocupados as edificacoes serao regidas pelas
seguintes normas:

i. taxa de ocupacao maxima de 1/3 da area do lote; ii. recuos de 6 metros de
frente, 3 metros lateral, 8 metros de fundo; iii. altura maxima da construcao
de 10 metros (altura do telhado).®

Essas diferencas e particularidades dos loteamentos e seus respectivos tra-
cados viarios, estruturacao dos lotes, tipologias e ocupacoes do terreno serao
abordados com atencao mais adiante no trabalho.
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Infraestrutura de Transporte Publico
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Infraestrutura de Transporte Publico
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Equipamentos publicos e privados
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Edificios notaveis
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(® Praca Morungaba

() Praca Coracio de Maria

capitulo trés compreensdo do territério

.
.
.
.
.
.

Praca das Nacdes Unidas

(® Praca Adolfo Bloch

Praca Califérnia

() Praca Libertador Simon Bolivar
(2 Parque Ibirapuera

(3 Praca Pereira Coutinho

Parque do Povo

(5 Praga Germania

Praca Yitzhak Rabin

(7 Largo da Batata

Praca Mateus Grou
Parque Pref. Mario Covas
20 Parque Trianon
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Taxa de ocupacéao
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Uso do Solo

@ o 250 500 1000m
1 |

Base cartografica: MDC/ Prefeitura de Sao Paulo
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Fonte dos dados: SMUL, 2004 | IPTU, 2018

capitulo trés compreensdo do territério

Uso exclusivamente residencial
Uso nao residencial

Terrenos

Garagens
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Densidade populacional
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Densidade habitacional
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Densidade construtiva
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Renda mensal por domicilio
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capitulo trés compreensdo do territério
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Topografia e hidrografia
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Arborizacéo vidaria
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14. Calgadas e
muros que, hoje em
dia, fazem parte
da identidade dos
bairros

15. Cadeiras
utilizadas por
vigilantes. Esse servigo
é contratado por um
ou mais moradores
para zelar pelas
seguranga das casas

capitulo quatro reflexdes

A percepcdo subjetiva dos bairros

A partir de todas as andlises e levantamentos apresentados nos capitulos
anteriores, cabem aqui algumas consideracoes e reflexoes sobre o objeto de
estudo antes de seguir para o ensaio. Aqui nao cabe apenas o olhar técnico e
a ele se somara, em alguns momentos, as percepc¢oes que 0s bairros podem
oferecer.

Sob essa perspectiva, caminhar nos Jardins pode ser uma experiéncia bas-
tante reveladora do imaginario coletivo da regiao. Mesmo aqueles que
atravessam a regiao apressadamente para chegar em outro lugar, ou fugir
do transito, se deparam com a monétona cadéncia de muros ao longo das
ruas desertas e também nao seria uma aposta arriscada dizer que é impossi-
vel cruzar o perimetro sem encontrar ao menos uma placa de “vende-se” ou
“aluga-se”. Impossivel, também, nao se sentir despertado por uma curiosida-
de sobre o que acontece por tras dos muros: qual a cor da casa, como € o jar-
dim? As barreiras que chegam até quatro metros de altura, completamente
herméticas e com algumas aberturas para vigilancia, simbolizam que todos
passantes sao potenciais ameacas.

As pessoas mais comuns de se cruzar rua sao prestadores de servico das
casas — na rua sao, principalmente, segurancas — e as vezes outros passan-
tes, acompanhados de cachorros ou praticando atividade fisica. Nao é raro
encontrar guaritas e até mesmo cadeiras solitarias para aqueles que tem por
funcao vigiar o que acontece em frente as casas. As calcadas sao irregulares
conforme o cuidado de cada casa, frequentemente estreitadas por canteiros
rentes ao muro.

Entretanto, a vegetacao e a qualidade ambiental do lugar se impoe com a
merecida suntuosidade. As arvores, muitas delas centendrias, estao dispos-
tas ao longo de toda calcada e algumas se projetam de dentro dos muros e
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16. E comum
encontrar placas
sinalizando que
aquele imovel passou
a ter uso comercial

17. Casas
desocupadas e sem
cuidados sdo comuns
de serem encontradas

capitulo quatro reflexdes

se fazem vistas a qualquer pessoa — morador, trabalhador ou passante. A
percepcao do calor é menor e os incomodos dos outros aspectos parecem se
dissolver um pouco.

Obsolescéncia dos bairros

Nao surpreende que os Jardins continuem a ser objeto de discussao entre
oOrgaos de preservacao, as associacoes de moradores e o mercado imobiliario.
Sao cada vez mais frequentes noticias sobre possiveis revisdoes no tomba-
mento e reportagens que tratam da vacancia e o processo de esvaziamento
dos bairros.

Isso porque o modelo familiar que habitou os Jardins na maior parte do tem-
po é cada vez mais raro: casas grandes que abrigavam familias numerosas e
com um grande numero de prestadores de servico domésticos. Esse cendrio
vém mudando nas ultimas décadas e as familias estao cada vez menores e
com menos disposicao para pagar um alto custo de manutencao que essas
casas e jardins extensos exigem. Motivada também pela sensacao de insegu-
ranca, a tendéncia tem sido que essa populacao se desloque para o estilo de
vida em apartamentos que contenham todas as esferas de convivio dentro do
proprio limite: academia, restaurantes, piscina, playgrounds, etc.

Nesse movimento, as casas sao colocadas no mercado, para alugar ou vender,
mas muitas vezes acabam ficando disponiveis por anos, virando despesas
dificeis de serem sustentadas e, por vezes, acabam abandonadas ou vazias.
Uma das alternativas encontradas por muitos para essas casas estagnadas

é alugar para outros fins, ainda que irregulares, pois exceto pelas Zonas de
Corredor, nao é permitido outro uso que nao o residencial no restante do
bairro. Mesmo assim, muitos consulados, escritorios de advocacia, escritérios
de arquitetura, entre outras func¢oes dao uso para os imdveis que nao con-
vém mais como casas unifamiliares.
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¥sESTADAO

'Gente diferenciada’ protesta neste

sabado em defesa do MIS

Pelo Facebook, grupo prepara churrasco para se manifestar contra o abaixo-assinado dos
moradores do Jardim Europa contra o Museu

Mbnica Reolom, O Estado de S. Paulo
26 de setembro de 2014 | 19h44

¥sESTADAO

QUARTAFEIRA, 26 DE JUNHO DE 1974

de som

Um grupo de moradores do
Jardim Europa solicitou em
Juizo 0 embargo da construgio
do Museu da Imagem e. dd
Som, e a demoligao das obras
ja realizadas sob. a responsa-
bilidade da Secretaria de Cul-
tura, Esportes e Turismo do
Estado de S3o Paulo. Em
de nunciagio de obra nov:
terposta junto a uma das Va-

querentes argumentam que o
bairro ¢ exclusivamento ~ resi-
dencial, criada com caracteristi-
cas proprias, reconhecidas até
mesmo pela Prefeitura da Ca-
pital, que 0 enquadrou na de-
mmmada Zona 1. Tendo .em
, segundo afirmam, que a

wdifiéagto no gbedecs ds mom
mas vigentes para aquele bair-
ro, concluem por sua ilegalida-
de e pedem a condenagio
Eslado

A petigio estd lﬂlnldl pelos
advogados de Marins Oswal
Arantes Rnﬂl!lll, na llllllldu]e
de inventariante do espélio de
Marla Arantes Rathsan, Beatriz
Amaral, Ivan Zarif, Carlos Mi-
randa Coelho, Thrahim Jafet e
Esther Klabim Landau, residen-
tes & rua Bucarest,

Residencial

Segundo os autores da agdo,
0 bairro do Jardim Eurcpa fol
criado com caracteristicas pré-
jprias, * imitando as do Jardim
América, visando a gmmur
z0s compradores de terrenos
ali localizados a sua condicio
de zona residencial,

“Até suas ruas — acentuam
03 requerentes — foram {ra-
gadas com plano denominado

de dificultar o transito, prote-

ras da Fazenda Estadual, os re-"

antitransifo, com a finalidade.

Prédiodo museu

podera

sofrer embargo

Mais ndmme. acentuam que o
Estado, por inter-
médlu de Ilml de suas Secreta-

— “cxatamente aquela |

i tvers o e i
mo, como incremen-
to de turismo” — iniciou a
construgdo “de um enorme edi-

ficlo de natureza ndo residen- |

cial, entre a rua Bucarest e a
avenida Europa, no quarteirio
compreendido entre essas duas
vias publicas ¢ s ruas Groen-
landia e Alemanha”. Destacam,
entdo, que o prédic foi proje:
tado, ‘injeiado e esth sendo le-
vantado “contra o plano urba-
nistico _vigente, mnmmndu
leis e regulamentos e

da Municipalidade,  em detrl
mento do bem-estar coletivo da
populagio do referido bairre”.

Irregular

Localizado na érea correspon- | &
ty

dente gos numeros 143 da ru
Bucarest e 156 da avenida Eu-
Topa, o edifitio em
néo possui a placa obrigatéria
com a indicacdo dos numeros
do processo administrativo de
licenciamento e do respectivo
alvard, 0 que levou os autores
da agio a formular a hipétese
de que a obra nio tenha sido
rcgulnmente licenciada. Desta-
cam, ainda, o fato de nio fte-
Tem eneonmdo. ‘em publicagdes
oficiais, qualquer informacio
sobre uma eventual concor-
Tencia para sua realizagao,
Assinalam, a seguir, que ini-
cialmente nio foram respeita-
dos sequer os recuos laterals
obrigatorios. A falha s6 foi cor-
rigida “depois de intenso tra-
balho dos moradores do bairro
e da atuagiio enérgica da So-
ciedade dos Amigos dos Jardins
Eumpa _e Paulistano, Junlo

ger o8 pedestres
te os velhos, as criangas e as
senhoras) e desorientar estra-
nhos que pretendem invadir os
seus dominios”, . E a prépria
Municipalidade, _acrescentam,
contribuiu com a legislacio ade-
quada, “garantindo essa situa-
gdo especial aos ldqulrentes de
terrenos dessa

0 Museu da Imagem e do
Som e o Museu do Esporte Na-
cional, que tarabém funcionario
o local, serdo instalados
irés niveis e entrada para pu-
blico sob uma marguise, com
saidas para a avenlda Europa
e para a rua Bucarest, segundo
a agdo.

‘eonstrugio |

¥sESTADAO

Condephaat aprova regra menos
restritiva para os Jardins, em SP

Resoluc¢do complementar é criticada por associagdes de moradores por nao exigir uso unifamiliar
das residéncias; presidente do conselho de patrimonio diz que mudangas corrigem 'erros
operacionais'

Priscila Mengue, O Estado de S.Paulo

10 de novembro de 2018 | 03h00
Atualizado 13 de novembro de 2018 | 10h04



18. Manchete sobre
conflitos que o uso
ndo-residencial
acarreta na regido,
2014

19. Discussdo sobre
revisoes nas regras de
Tombamento, 2018

20. Polémica
provocada pela
construgdo do Museu
da Imagem e do Som,
1974

capitulo quatro reflexdes

Contradicoes

A histéria dos bairros dos Jardins € marcada por muitos atritos ao longo dos
cem anos de existéncia desde o primeiro loteamento na regiao. Sem davi-
da, o territério sempre estara em disputa e isso é indissociavel do viver e
construir o ambiente urbano. Entretanto, a particular rigidez com que os
moradores dos Jardins tém enfrentado essa disputa faz com que o préprio
patrimonio que eles visam tanto preservar va se deteriorando com o tempo
as margens dos instrumentos que o protegem.

Como visto, as taxas de ocupacao dos lotes apontam para irregularidades
em mais de dois tercos do perimetro. O fato pode ser entendido como sinto-
ma de um processo - impune e silencioso, escondido por tras dos muros - de
impermeabilizacao do solo e estrangulamento das raizes das arvores que

ha tanto tempo sao justificativas para a protecao tao ferrenha dos bairros.
A ultima complementacao do tombamento, publicada em 2018, refor¢ca que
nos Jardins Europa, Paulista e Paulistano a area jardinada dos lotes devem
corresponder a 30% da area do lote — niimero que sobe para 40% no Jardim
América. Entretanto, ao observar fotos de satélite é dificil encontrar lotes
que nao estejam quase completamente impermeabilizados. Até mesmo o
Jardim América, que apresenta as menores taxas de ocupac¢ao no perimetro,
tém sido modificado e consolidado fora das normas que o regem. O modelo
de casa pequena e isolada no centro do terreno que permitia que o foco fosse
o jardim, muito presente na concepc¢ao do projeto e nos primeiros anos de
loteamento ha muito nao existem mais e foram substituidas por casas cada
vez mais suntuosas e ostentativa.

Barry Parker condenou e lutou contra a construcao das muretas de 90 centi-
metros que a City permitiu nas clausulas contratuais e, hoje, essas muretas
se transformaram em muros de 4 metros, completamente herméticos, que
separam o espaco publico do privado. Além dos muretas que foram contra
os ideias de ocupacao do Jardim América, € possivel notar nas imagens 19 e
20 a descaracterizacao completa dos jardins internos pensados inicialmente
para o loteamento. Devido a problemas de manutencao, em que nenhuma
das partes (prefeitura, City e moradores) quiseram se responsabilizar pelos
cuidados dos jardins. Dessa maneira, os jardins - que também serviam como
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21. Em vermelho,
os lotes atuais do
Jardim América
sobreposto a planta
de 1918. Os jardins
internos idealizados
originalmente por
Barry Parker ainda
ndo haviam sido
loteados.

22. Edificagées
atualmente em
vermelho com
transparéncia.
Estao destacados
em vermelho vivo
as edificagoes que
se sobrepuseram
as antigas que jd
existiam em 1918.

capitulo quatro reflexdes

transposicao das quadras, foram extintos e se tornaram lotes. Também fica
evidente a diferenca entre as edificacoes que inicialmente foram pensadas
para o lugar e aquelas que ocupam o bairro hoje em dia. Todas elas foram
expandidas ou demolidas para darem lugar a casas com metragens muito
maiores. Dessa forma, além dos Jardins no interior das quadras, os jardins no
interior dos lotes também foram apagados, o que levanta o questionamento
sobre as reais prioridades dos moradores dos bairros.

Portanto, os bairros vém sendo descaracterizado de sua ideia e formato origi-
nal desde que foi construido ha mais de cem anos atras, mesmo com todos

os aparatos legais e instrumentos de preservacao a sua disposicao. Inclusive,
argumenta-se aqui que justamente a dificuldade no debate e a intransigéncia
na posicao das associacoes de moradores contribuiram e reforcaram o pro-
cesso de degradacao e obsolescéncia que o bairro encara nas tultimas déca-
das.

Esse posicionamento, muitas vezes cegos e unidimensionais, fizeram com
que o bairro fosse se modificando, fragmentando, retalhando, na tentativa de
se adaptar as novas demandas das pessoas e da cidade. A questao é que essa
maneira de solucionar os problemas de um lugar, de forma organica e sem
coordenacao, acarreta em um espaco sem coesao entre si. isolado do restan-
te da cidade. Onde as solucoes encontradas serao sempre pontuais e miopes
para os reais problemas que se enfrenta.
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23. Anuincios
simbolizam o
esvaziamento ou
inviabilidade do
padrdo de vida do
bairro

24. Calgadas

de casas
abandonadas ou
terrenos ainda
vazios




capitulo quatro reflexdes

25. Praga Adolpho
Bloch

26. Praga Adolpho
Bloch
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Partidos

1. Arborizacéo

Como muitas vezes mencionado, um dos aspectos mais caracteristicos e re-
levantes dos bairros que compoem os Jardins € a antiga e densa arborizacao.
Conforme visto no capitulo de contextualizacao historica, os 6rgaos de
preservacao ja estabelecem a preservacao de todo o conjunto arboéreo do
poligono e, portanto, no presente ensaio mantem-se essa deliberacao para
toda arborizac¢ao viaria, presentes em pracas ou no interior dos lotes.

2. Paisagem

A robusta vegetacao mencionada acima compoe a grande massa arborea do
jardins que, combinada com o baixo gabarito das casas, configura a valiosa
paisagem dos Jardins. Entendendo o valor e a raridade dessa extensao verde
no centro expandido de Sao Paulo, o ensaio delibera como gabarito maximo
15 metros para as edificagoes, altura proxima, mas que nao excede as copas
das arvores, garantindo a vista e as qualidades ambientais que essa configu-
racao proporciona para o microclima da regiao.

3. Taxa de ocupacéo

A taxa de ocupacao maxima fica mantida como consta atualmente para as
ZER-1, ou seja, de 50% para os Jardins Europa, Paulista e Paulistano. Para o
Jardim América, por ser o bairro com menores indices de impermeabilizacao
por lote, o ensaio toma por base as regras do tombamento especifico para a
regiao que estipula uma taxa de ocupacao de 37% (um terco do lote). Para os
lotes que ja tiverem ultrapassado a taxa de ocupacao permitida, mantém-se
a taxa ja praticada.

4, Desenho viario e loteamento

Apesar de haver diferencas marcantes entre os loteamentos que compoem o Jardins, o traca-
do viario de todo o perimetro € tombado pelo CONDEPHAAT. Por entender o valor histérico e
de identidade do bairro presente neste aspecto, o ensaio mantém essa condicao, o que im-
possibilita aberturas de novas ruas asfaltadas. Entretanto, eventuais aberturas no interior das
quadras para pedestres e ciclistas, bem como alargamentos de calcadas nao sao aqui interpre-
tadas como alteracoes no tracado viario dos bairros por nao se tratarem de mudancas estru-
turais e que interferem na caracterizacao do bairro.
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Diretrizes

1. Adensamento populacional

Aqui compreende-se que a o pilar fundamental para a mudanca e melhoria na
urbanidade dos Jardins reside inevitavelmente no adensamento populacional da
regiao. Acredita-se que, mesmo com as restricoes estabelecidas pelos partidos de
projeto quanto ao gabarito, taxa de ocupacao dos lotes e parcelamento solo, existe
um potencial muito grande a ser explorado nesse aspecto e que, dessa forma,
transformaria positivamente a dinamica e vivacidade do bairro.

2. Flexibilizacdo de uso

Apesar da longa atuacao dos moradores pela monofuncionalidade do bairro, a
flexibilizacao de uso tende a tornar os lugares menos seguros e diversos, enco-
rajando mais o uso de automoveis para realizar atividades simples cotidianas. A
partir da variedade de usos, o estimulo de comércio e servicos locais e atividades
de lazer impactam de forma econdmica e até ambiental numa escala regional.

3. Capilaridade e caminhabilidade

Uma dos aspectos que torna o caminhar nos Jardins tao dificil e intrincado nos
Jardins sao as longas quadras sinuosas que formam seu sistema viario. Frente a
isso, 0 ensaio se propoe a pensar aberturas destinadas a pedestres e ciclistas nas
quadras consideradas mais dificeis de se transpor ou contornar. Ao tornar esse
sistema de deslocamento mais denso e capilarizado, os deslocamento a pé ou de
bicicleta no bairro deixarao de ser hostis e pouco utilizados.

4. Transporte publico e micromobilidade

Ao planejar que o bairro se torne mais populoso e com outras func¢oes além do
morar, € necessario pensar como ira funcionar o escoamento dessa nova popu-
lacao, principalmente, no interior do perimetro, porque — como visto — ha uma
oferta muito grande de infraestrutura de transporte nas suas bordas mas o deslo-
camento interno é bastante labirintico.
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Eixos estruturadores - escala regional

Eixos Radiais

Como dito anteriormente, o perimetro se insere em uma regiao bastante
consolidada da cidade. Localizada no centro expandido de Sao Paulo, vias
muito importantes para a mobilidade na escala municipal atravessam a
regiao do Jardins. As vias de deslocamento radiais — do centro para o bairro
— dentro do perimetro sao compostas pela (1) Av. Reboucas, (2) Av. Europa e
Rua Colombia, (3) Av. 9 de Julho e (4) Av. Brigadeiro Luis Antonio.

A Av. Reboucas, que conecta-se com o centro pela Rua da Consolacao, se
divide depois da Marginal Pinheiros entre as Av. Prof. Francisco Morato e a
Rodovia Raposo Tavares fazendo com que esse eixo desempenhe um esco-
amento em escala metropolitana da populacao passando por toda a zona
oeste até alcancar o Rodoanel.

A Av. Europa e Rua Colombia se conectam com a Rua Augusta e realizam o
deslocamento do centro para o bairro em uma escala mais reduzida. Apesar
da importancia do eixo, as vias que o compodem apresentam gargalos na ca-
pacidade de escoamento pois carros e linhas de 6nibus disputam um mesmo
espaco de circulacao, nao havendo infraestrutura de 6nibus.
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O eixo da Av. 9 de julho € historicamente bastante importante por ter feito parte
do Plano de Avenidas de Prestes Maia e desempenha até hoje uma das principais
conexoes entre o centro e a zona sul de Sao Paulo. Em determinado momento,
em um dos limites do perimetro, a Av. 9 de Julho bifurca entre sua continuacao e
a Av. Sao Gabriel que desembocara na Av. Sao Amaro. Aquela ird continuar para a
zona oeste e escoar para o Morumbi, enquanto esta ird compor um dos principais
eixos de transporte publico por 6nibus que vem da Zona Sul de Sao Paulo e chega
no centro através do Terminal Bandeiras que comporta uma demanda de escala
metropolitana para este modal.

A Av. Brigadeiro exerce um importante papel de conexao entre a Av. Paulista, o
entorno do Parque Ibirapuera e os bairros Itaim Bibi e Vila Olimpia. Pela escala
metropolitana do Parque Ibirapuera essa conexao se faz bastante importante uma
vez que liga a conjuncao de duas linhas de metr6 na Paulista com o equipamen-
to de lazer. Muitas pessoas que desejam chegar o parque descem nas estacoes de
metro da Paulista e acessam as linhas de 6nibus da Av. Brigadeiro para chegar ao
Ibirapuera.

Av. Reboucas

Av. Europa -/ Av. 9 d_e-jU|h0

Rua Colésibia

Av. Briga(!e’iré
Luis Antéﬁio
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Eixos Perimetrais

Dada a l6gica monoceéntrica sobre a qual se pautou a evolucao de Sao Paulo, a
atencao que as perimetrais recebem dos instrumentos de planejamento acabou
sendo historicamente preterida pela importancia dirigida as radiais. Nesse sentido,
¢ estratégico que as perimetrais possam ter uma énfase maior, pensando que mui-
tos problemas de transito e acessibilidade a determinadas partes da cidade derivam
dessa priorizacao do eixo centro-bairro.

Sao apenas dois o0s eixos perimetrais que de fato cruzam com o perimetro, sendo

eles a Av. Brasil e a Av. Faria Lima. A Av. Faria Lima se consolidou como um impor-
tante polo de geracao de emprego e apresenta uma infraestrutura de deslocamento
bastante robusta — tanto em termos de transporte publico, com faixas de 6nibus e es-
tacao de metr6, quanto na mobilidade ativa pela presenca de uma das ciclovias mais
utilizadas na cidade. O eixo faz a conexao entre a regiao do CEAGESP até a zona sul
de Sao Paulo. Enquanto, a Av. Brasil, tem uma insercao importante na conexao entre
a Barra Funda até a zona sul da cidade, passando por importantes equipamentos da
cidade como a estacao do Metro e da CPTM Palmeiras-Barra Funda e o Ibirapuera.

Awv. Faria Lima
Av. Brasil

Marginal
Pinheiros

Av. Paulista



capitulo cinco ensaio

Infraestruturas propostas

V4

/ ;
Fai)ye/énibus na Av. Brasil
% *

.

.

Faixa de 6[1'!E;l‘fs‘ljo Av. Em/Rquolémbiq/
Rua Augusta g S

/

iclovia necanteiro centra
. e
Av. Btasil

%, |Ciclofaixa

via local -

!"
\ Ciclovia no cantgiro central
: :
x
.

Av. Juscelino Kubitschek

73



74

Zona Exclusivamente Residencial do Jardins: debate e ensaio

Adensamento populacional

Como um dos pilares da narrativa do trabalho, o adensamento populacional
aqui estudado encontra algumas condicoes para seu desenvolvimento, como
foi ressaltado nos partidos de projeto.

Dito isso, é da maior importancia enfatizar que a principal caracteristica a
ser preservada nos Jardins é a sua inestimdvel paisagem urbana. E evidente
que esse elemento é composto por uma complexa combinac¢ao de aspectos,
mas aqui esse conjunto pode ser simplificado em dois principais, sendo eles:
a densa massa arborea e a tipologia de baixo gabarito.

Portanto, as decisoes quanto a ocupacao dos lotes e as possibilidades de
adensamento foram pautadas pela intencao de proteger essa qualidade dos
bairros e o equilibrio dessas condicionantes levou a decisao de que o gaba-
rito base de principal referéncia para todo o perimetro seria de 15 metros
(aproximadamente 5 andares). Esse numero foi pensado como suficiente-
mente alto para poder abrigar até 10 unidades habitacionais, mas nao alto
o bastante para concorrer com as copas das arvores que devem continuar
sendo protagonistas da paisagem dos Jardins.

A partir desse numero base, algumas variagoes sao possiveis de acordo com
as demandas e particularidades do entorno, visando sempre a maior capa-
cidade habitacional possivel. Nesse sentido, as bordas do perimetro foram
trabalhadas de forma a ter uma densidade construtiva maior pois os limi-
tes do perimetro representam eixos ja bastante consolidados, com grandes
investimentos do Estado (como estacoes de metro e corredores de 6nibus)
e, portanto, onde esta a maior capacidade de escoamento e a facilidade de
acesso da regiao atualmente. Por estarem nas franjas no perimetro, a altura
maior permitida para as edificacoes nao compromete o “horizonte verde” da
regiao, uma vez que se mesclam com as alturas ja construidas do lado oposto
dessas vias. E importante enfatizar que os 30 metros propostos nao pode-
riam ser ainda mais altos sem que isso comprometesse o conforto ambiental
das construcoes adjacentes as quadras das bordas.
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Alturas propostas

@ 4] 250 500 1000m
L 1 |
12 metros (3 a 4 andares)
Base cartografica: MDC/ Prefeitura de Sao Paulo 15 metros (5andares)
- SMDU I 21 metros (7 andares)

Fonte dos dados: SMUL, 2004 | IPTU, 2018
I 30 metros (10 andares)
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Particularmente, no Jardim Ameérica julgou-se necessario uma abordagem
diferente pois, como visto no mapa das taxas de ocupacao praticadas (expos-
to na secao anterior), este foi o bairro que melhor se preservou ja que havia
um artigo especifico no tombamento aplicado a ele. Por sua relevancia his-
térica, uma séria de regras adicionais foram instituidas sobre a volumetria
das edificacoes e, desta forma, conclui-se que no presente ensaio o padrao
da volumetria exclusivamente do Jardim América deveria ser preservada.
Isso, de forma alguma, impossibilita a flexibilizacao do uso, a adaptacao das
casas existentes para mais de uma unidade habitacional ou até mesmo a
reconstrucao completa das edificacoes, mas qualquer que seja a atuacao ela
devera ser regida pelos parametros tombados — exceto o gabarito que passa
de 10 a 12 m, sendo possivel edificios de 3 a 4 andares.

Para além disso, outras condicionantes como a localizacao no perimetro e
a largura das ruas foram levadas em consideracao quando as alturas foram
pensadas. Por exemplo, a regiao especifica da ZER-1 que se localiza entre a
Faria Lima e a Marginal Pinheiros nao foi entendida como parte integrante
da extensao principal dos Jardins, pois as edificacoes que formam o “pare-
dao” da Faria Lima funcionam como uma barreira para essa continuidade,
fragmentando o perimetro.
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Capilaridade e caminhabilidade do bairro

A insercao do bairro € bastante privilegiada quanto aos eixos e infraestruturas de
transporte publicos que cercam o perimetro, entretanto, quanto se trata da mo-
bilidade interna dos bairros, as condicoes sao desafiadores. A falta de ortogonali-
dade pode ser bastante desorientadora e, somado a isso, o tracado longo das ruas
acabaram criando quadras que sao barreiras desgastantes de serem transpostas,
até mesmo com o automaéveis, mas principalmente para a mobilidade ativa.

Portanto, no ensaio foram levantadas algumas das quadras mais longas ou que,
uma vez transpostas, pudessem ter acesso direto a uma conexao importante.
Como um dos partidos reside na manutencao do tracado vidrio, as aberturas
propostas a seguir sao de uso exclusivo de pedestres e ciclistas para que a experi-
éncia do caminhar e se deslocar pelo bairro seja menos hostil e mais convidativo
e agradavel.

No mapa ao lado, também estao destacados alguns lotes que proporcionariam
essas aberturas. Esse mecanismo poderiam ser realizado pelo instrumento de
preempcao ou, mais provavelmente, por fruicao publica proporcionada pelos
proprietdrios e idealizadores dos projetos para esses lotes. Houve o cuidado de
tentar reduzir ao maximo a quantidade de lotes necessarios para a travessia
para que essas possiveis aberturas sejam mais provaveis de serem concretizadas.
Como colocado no inicio do capitulo, um dos partidos seria a manutencao dos
lotes — impossibilitando assim o desmembramento e remembramento dos lotes.
Entretanto, como estimulo para essas capilaridade do sistema de deslocamento
fica sugerido que essa possibilidade existe para projetos que realizem esses aces-
sos entre dois logradouros diferentes.

. 10 min
750 m '

1500 1750m




Novas conexoes

@ (o] 250 500 1000m
L 1 1

Base cartografica: MDC/ Prefeitura de Sao Paulo
- SMDU
Fonte dos dados: SMUL, 2004 | IPTU, 2018
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Morfologias: Jardim América

Como explicado na sec¢ao de adensamento, fica evidente a diferenca entre o
loteamento do Jardim América e o restante dos bairros. Sendo pioneiro no
modelo cidade jardim em Sao Paulo, é possivel perceber os tracados longos e
sinuosos das ruas, bastante caracteristico dos loteamentos com essa referén-
cia, mas - diferentemente de seu “irmao mais recente” Jardim Europa — os
lotes sao bastante extensos e com formatos mais quadrados, de maneira que
a ocupacao das edificacoes seja mais isolada, no centro do terreno, conforme
regiam as primeiras cldusulas contratuais da City de venda dos lotes.

Ao analisar com cuidado o loteamento e o desenho do tracado viario, é pos-
sivel perceber que eles denunciam diversas mudancas (como ja foi explicado
no capitulo anterior) ao longo do tempo, nas quais alguns cul-de-sac tive-
ram de ser criados para lotear os extintos Jardins. Dessa maneira, os lotes
que resultaram desse processo fogem em forma e tamanho do padrao do
restante do Jardim América.

77 hectares

representam

20°

do territério

574 |otes

representam

8% dos lotes
do perimetro
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Ocupacdo comum atualmente

Lote
Area: 1350m?

30m

Ocupacdo

Taxa de ocupacéo 0,4

30m

45m

45m



Regras propostas para ocupacdo dos lotes

capitulo cinco ensaio

Taxa de ocupacdo méxima

1/3 do lote

Recuos conforme tombamento

Gabarito méximo de 12m
3 a 4 andares

83



84
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Possibilidades de ocupacao propostas

Manutencéo da estrutura original da
casa e adaptacdo para mais de uma
unidade habitacional

Reconstrucdo completa seguindo as
regras de implantacdo tombadas

(recuos minimos e taxa de ocupacéo)
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Possibilidades de ocupacao propostas

Manutencéo da casa, adaptacdo Reconstrucdo completa seguindo as
para mais de uma unidade habita- regras de implantacdo tombadas
cional ou acoplamento de estruturas (recuos minimos e taxa de ocupacdo)

para aumento da capacidade de uso
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Morfologias: Jardim Europa

58,9 hectares representam 8% dos territério

710 lotes representam 10% dos lotes do perimetro
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Ocupacéo comum atualmente

Lote

Area: 600m?

Ocupacdo

41m

Taxa de ocupacéo 0,49

41m

16m

16m
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Regras propostas para ocupacdo dos lotes

Taxa de ocupacdo méxima
50% do lote

Recuos

Gabarito A
mdaximo de 15m

5 andares
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Morfologias: Jardim Paulista

119,9 hectares representam 31% do territério

2,691 lotes representam40% dos lotes do perimetro
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Morfologias: Jardim Paulistano

132,6 hectares representam 34% do territério

2.817 lotes representam 41% dos lotes do perimetro




Loteamento
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Ocupacéo comum atualmente - Jardim Paulista e Paulistano

Lote

Area: 480m?

Ocupacdo

32m

Taxa de ocupacéo 0,70

32m

12m

12m
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Regras propostas para ocupacdo dos lotes

Taxa de ocupacdo méxima
50% do lote

Recuos

Gabarito A
mdaximo de 15m

5 andares
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1. Avenida Brasil

A Av. Brasil é um dos unicos eixos ortogonais que atra-
vessam 0 perimetro e inicialmente, como todo o bairro
do Jardim América, a via se limitava ao uso estritamente
residencial. Entretanto, assim como o eixo da Av. Euro-
pa, a Av. Brasil foi se tornando cada vez mais utilizada
como uma via de importante de conexao entre o centro e
a zona oeste e sul em expansao. Inevitavelmente, o fluxo
de pessoas, a poluicao sonora e dos automoveis fizeram
com que o uso residencial fosse desgastado cada vez mais
e, consequentemente, as casas foram sendo vendidas para
outros usos com o passar dos anos.

Hoje, em dia, apesar de enorme potencial de uso tan-
to para lazer como para deslocamento, sua estrutura se
mantém muito aquém da capacidade.

Portanto, a seguir estao propostas utilizacoes por modais
diferentes dos automoéveis (faixa de 6nibus e ciclovia) e

usos das edificacoes por comércios e residéncias.
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1:400
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Corte - proposta
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2. Rua Colombia - Av. Europa - Rua Augusta

Este eixo € particularmente especial tanto pelo uso que ele
ja apresenta quanto o potencial que pode ser explorado. A
Rua Augusta, que vai desde o centro até o inicio do perime-
tro, ao cruzar com Rua Estados Unidos, possui um carater e
importéancia historica bastante marcante no contexto cultu-
ral e da identidade de Sao Paulo.

Ao longo de todo eixo o intenso fluxo de pedestres, automo-
veis e Onibus disputam o espaco estreito da rua entre si.
Aqui, toma-se a liberdade de imaginar como poderia ser o
carater cultural vibrante — ja repleto de auditérios, teatros,
cinemas, casas noturnas e museus — se houvesse a exclusivi-
dade de circulacao para Onibus e ciclistas. Com isso, as cal-
cadas se tornam mais generosas e convidativas e o eixo de
deslocamento do centro até as regioes da Faria Lima e Itaim
Bibi (e depois para o Morumbi, zona oeste) teria sua capaci-
dade ampliada. Esse carater da Rua Augusta teria um grande
potencial de transbordamento para os eixos da Rua Colom-
bia e Av. Europa que ja possuem atragoes muito importantes
como o MIS e o Mube, que deslocam uma quantidade ex-
pressiva de pessoas para seus eventos e exposicoes.




Corte - atualmente
1:400

Corte - proposta
1:400

Planta
1:400
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Concluséo

Ao final do trabalho, espero que ele possa contribuir de alguma forma para
um debate que estd (ou deveria estar) apenas comecando. Ele surge de uma
inquietacao com tamanho privilégio de um bairro de valor ambiental e pai-
sagistico inestimaveis que sao acessados por tao poucos.

Um lugar que foi historica e sistematicamente beneficiado pelos recursos pu-
blicos e que hoje esta cercado dos melhores equipamentos de lazer e cultura,
transporte publico de qualidade, polos importantes de geracao de emprego,
topografia amena e uma vegetacao e qualidade ambiental inica em uma
cidade como Sao Paulo.

Chego ao final do trabalho com a plena consciéncia de que, mesmo com to-
das essas mudancas e tentativas de tornar o lugar menos restrito e isolado do
restante da cidade, ainda assim ele continuara a abrigar classes muito privi-
legiadas da sociedade. E cruel imaginar que para que as “pessoas diferencia-
das”” possam de fato morar e consumir um lugar como o Jardins mudancas
muito mais profundas ainda tenham que acontecer. Entretanto, se toda a
infraestrutura, capacidade habitacional, diversidade de usos for plenamente
utilizada, o lugar de fato estara retribuindo um pouco por aquilo que deve
para a cidade pelos imensos privilégios dos quais gozou por pelo menos 100
anos - em detrimento da implementacao de infraestruturas basicas urbanas
em outras regioes da cidade. Portanto, ainda que os Jardins nao sejam possi-
veis para toda populacao morar ou consumir, que pelo menos seja mais um
lugar publico de qualidade e acessivel para que possa ser usufruido por toda
a populacao.

Por fim, trabalho caminha em direcao a uma tentativa de pensar novas pos-
sibilidades para esses bairros histéricos e, portanto, nenhuma das ideias aqui
colocadas sao absolutas e imutaveis. O exercicio € justamente tentar enten-
der quais as origens do lugar que devemos lembrar e quais sao as principais
qualidades das quais nao podemos perder de vista caso uma flexibilizacao no
Zoneamento aconteca.
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Notas do texto

[1] JACOBS, J. (2000) Morte e Vida das Grandes Cidades, pg. 107. Sao Paulo:
Martins Fontes.

[2] E importante destacar da ideologia na producao da cidade, uma vez que
no caso de Sao Paulo as elites paulistanas preteriram a tinica direcao em que
nao havia nenhum obstaculo - a sul (Liberdade) - justamente por nao haver
uma clara cisdo, ruptura, entre o “Centro Velho” e a “Cidade Nova” que elas
aspiravam inaugurar.

[3] Trecho de telegrama recebido pelo prefeito do entao deputado Faria
Lima. Processo de Tombamento no 23.372/85, p. 358; O Estado de S. Paulo,
Sao Paulo, 31 mar 1973 In: PAULA, 2008

[4] Processo de Tombamento No23.372/85, p. 203; Folha de S. Paulo, Sao
Paulo, 28 de julho de 1977. In: PAULA 2008

[5] CONDEPHAAT. Resolucio 02/1986.
[6] CONDEPHAAT. Resolucio 02/1986.

[7] Expressao utilizada pelos moradores dos Jardins ao se referir as pessoas
que visitavam exposicoes e eventos no MIS
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