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RESUMO

FERNANDES, P. F. T. Escalas da forma urbana - estudo morfolégi-
co na Avenida Rio Branco. 2017. 231 f. Trabalho Final de Graduacéo.
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Séo Paulo, Séo
Paulo, 2017.

O trabalho realiza um estudo morfolégico e programatico para a érea
delimitada pelo perimetro do Projeto de Intervencéo Urbana (PIU) Rio
Branco. Por meio de aproximacdes sucessivas, lida com diferentes esca-
las e com a relacao entre elas, buscando compreender os fatores deter-
minantes da forma urbana.

A aproximacédo de escala permitida pelo PIU, bem como a abrangéncia
de seu escopo, possibilitam que o estudo morfoldgico e programati-
co se apresente como uma entrada de pesquisa e a metodologia da
Morfologia Urbana é utilizada para se compreender a forma urbana lo-
cal e os processos que a moldaram.

Posteriormente, o processo inverso é realizado, por meio de ensaios
projetuais para quatro quadras do perimetro. O desenho ¢é utilizado
como instrumento de pesquisa em busca de solu¢des mais inclusivas
e coerentes com as preexisténcias, que ativem as relacdes latentes ao
invés de negligencia-las. O raciocinio projetual é descrito a fim de elu-
cidar os fatores levados em conta, os quais podem embastar propostas
de leis e projetos urbanos.

Palavras chave: projeto de intervencao urbana, morfologia urbana, for-
ma urbana, desenho urbano






ABSTRACT

FERNANDES, P. F. T. Urban form scales - a morphological study
at Avenida Rio Branco. 2017. 231 f. Trabalho Final de Graduacéo.
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Séo Paulo, Séo
Paulo, 2017.

This work consists in a morphological and programmatic study for the
area delimited by the perimeter of the Projeto de Intervencdo Urbana
Rio Branco (PIU). Through successive approximations, it deals with
different scales and with the relation between them, in an attempt to
understand the determining factors of the urban form.

The scale approximation made possible by the PIU - as well as the
amplitude of its scope - allows the morphological and programmatic
study to be presented as a research input and the Urban Morphology
methodology is used to comprehend the local urban form and the
processes responsible for shaping it.

Subsequently, the inverse process is done through design studies for
four blocks inside the perimeter. Design is used as a research tool
to achieve more inclusive and coherent solutions when it comes to
preexistences, in a way that latent relationships would gain momentum
instead of being left idle. The project reasoning is described in order to
elucidate the factors taken into account, so that this work might support
future proposals for urban projects and laws.

Key words: projeto de intervencdo urbana, urban morphology, urban
form, urban design
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INTRODUCAO

O que determina a forma urbana? Esta é principal pergunta
deste Trabalho Final de Graduacéo, que realiza um estudo morfolégico
e programatico para o perimetro do Projeto de Intervengédo Urbana (PIU)
Rio Branco. Por meio de aproximacdes sucessivas, lida com diferentes
escalas e com a relacdo entre elas, buscando compreender os fatores
determinantes da forma urbana.

O percurso deste trabalho n&o foi linear. Comecgou do anseio
de estudar, através do desenho de arquitetura, maneiras de ocupar a
cidade que sejam mais interessantes do ponto de vista urbanistico.

A relacdo entre o espaco publico e o privado sempre foi uma
questdo central na arquitetura e no urbanismo. Na construcdo de Sao
Paulo, porém, ela se manifestou na forma de negacéo de um pelo outro,
resultando em uma cidade com grandes problemas sociais e urbanisti-
cos. Algumas iniciativas atuais indicam o fortalecimento de um movi-
mento contrério a esta ocupacéo usualmente implementada. O espaco
publico - e sua relagdo com o privado - tornou-se o protagonista de
resolucdes publicas e de acdes populares de ocupacéo e apropriacéo.
E uma corrente brasileira que adere a iniciativas mundiais de mesmo
cunho, que em suas aproximacdes revelam a necessidade de se rein-
ventar as cidades contemporéneas.

Se queremos uma cidade mais inclusiva e com espacos publi-
cos receptivos, ndo podemos continuar construindo-a da mesma manei-
ra e a arquitetura e o urbanismo devem fornecer respostas. Tendo isso
em mente, busquei um objeto de estudo que me permitisse explorar
solucdes, principalmente do ponto de vista da arquitetura, por envolver
uma escala com que gosto de trabalhar. Foi, entdo, que cheguei no
Projeto de Intervencao Urbana da Rio Branco.

O Projeto de Intervencao Urbana (PIU) é um instrumento de
acdo sobre o territorio que permite uma aproximacao na escala de in-
tervencao, apresentando-se como uma alternativa interessante para o

planejamento e a reordenacdo da cidade. Apesar de estar contemplado
em legislacdes anteriores, foi no Plano Diretor Estratégico de 2014 que
adquiriu mais protagonismo e, desde entdo, em torno de dez PIUs ja
foram propostos.

E por conta desta possibilidade oferecida pelo PIU que escolhi
trabalhar com o PIU da Av. Rio Branco, somado o fato de ele lidar com
uma regido com qualidades e deficiéncias que enriquecem a discuss3o:
o bairro de Santa Ifigénia, mais especificamente os quarteirdes lindeiros
a Avenida Rio Branco, entre o Largo do Paissandu e a Avenida Duque
de Caxias. Trata-se de um local com grande potencialidade de trans-
formacao, frente a quantidade de terrenos e imdéveis subutilizados, e
que, por isso ja foi objeto de diversos objetos de intervencdo. Ao mes-
mo tempo, apresenta problemas sociais manifestados nas ocupacdes
irregulares por movimentos de luta a moradia e na alcunha atribuida a
regido: Cracolandia. Sdo questdes que precisam ser enfrentadas de ma-
neira cuidadosa, inclusive para que o patriménio arquitetdnico e cultural
sejam respeitados.

Conforme estudava o bairro, o PIU e os projetos propostos an-
teriormente para a area, principalmente por dar enfoque na interacdo
entre edificio e cidade, a maioria das reflexdes convergiam para um
assunto: a forma urbana. Do ponto de vista das edifica¢des, é na volu-
metria que ocorre a manifestacdo mais concreta de uma legislacdo ou
de um projeto urbano. A implantagdo no terreno, com recuos ou nao,
a relagdo com os vizinhos e com a quadra, o gabarito, o uso, para além
de decisdes de projeto, sdo manifestacdes atreladas a regulamentagdo
da cidade - por meio do Zoneamento, da Lei de Uso e Ocupacéo e do
Codigo de obras - ou a determinacdes de um projeto urbano especifico.
Sendo este o caso, pode-se acrescentar o modelo financeiro do mesmo,
grande parte das vezes associado a contrapartida para se poder contar
com mais area construida, via outorga onerosa.
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Enguanto pensamos no espaco intralote, estamos paralela-
mente construindo nossas cidades. Para cada escolha referente a forma
do edificio hd um resultado no espaco publico. Ha recuo frontal? O uso
é misto? O gabarito € muito alto? Foi aberto algum percurso na quadra?
Uma cidade construida por edificios de uso misto, sem ou com poucos
recuos, é bastante diferente daquela composta por edificios isolados ao
centro do lote e de uso exclusivamente residencial.

Ao estudar a forma das edificacdes e da cidade, encontrei res-
paldo na Morfologia Urbana, campo de pesquisa com metodologias
préprias, ainda pouco presentes no Brasil. Uma obra se destaca no
territério nacional, Fundamentos de Morfologia Urbana, das pesquisa-
doras Staél Pereira Costa e Maria Manoela Gimmler Netto. Encontrei
nesta uma fundamentacdo para o meu trabalho, que foi organizado
com base na metodologia apresentada pelas pesquisadoras.

Tal metodologia embasou, principalmente, a primeira parte do
trabalho. Por meio de uma anélise que redne fatos histéricos, politicos,
econdmicos e culturais, sdo investigados os processos que moldaram a
forma urbana no perimetro em quest&o.

Na segunda parte, o processo é inverso: por meio de ensaios
projetuais, em algumas quadras sdo experimentadas volumetrias conve-
nientes para se lidar com as deficiéncias e potencialidades encontradas
no local. E um trabalho, portanto, que lida com diferentes escalas da
forma urbana.

O estudo morfoldgico e programatico é apresentado como
uma possivel entrada para o PIU, dentre as tantas que ele possibilita. O
objetivo final ndo é fornecer uma resposta, ndo é propor uma solucéo
para o PIU. O trabalho busca demonstrar a variedade de condicionan-
tes da forma urbana que deveriam ser levadas em consideracdo na
elaboracdo de uma lei ou de um projeto urbano em vistas de se cons-
tituir relacdes de colaboracdo entre os espacos publicos e privados.
Apresenta-se, portanto, como uma contribuicdo.



Imagem 01: Foto
aérea de 2004 com
o perimetro do PIU
destacado. Fonte:
Geosampa.
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Retne os estudos morfolégicos desenvolvidos para a compreensdo
dos processos que moldaram a forma urbana local. Primeiramente, é
apresentada a metodologia utilizada e, em seguida, o estudo organizado
em periodos morfoldgicos.






SOBRE MORFOLOGIA URBANA

Morfologia: 1 estudo da forma, da configuracdo e da estrutura exter-
na da matéria 2 estudo da configuracdo e da estrutura externa de um
érgédo ou ser vivo (...) 3 GEOMORFOLOGIA 4 GRAM LING estudo da
constituicdo das palavras e dos processos pelos quais elas sdo construi-
das a partir de suas componentes, os morfemas (...) m. social SOC es-
tudo comparativo dos sistemas estruturais de diferentes comunidades.
(HOUAISS; VILLAR, 2001, p.1961)

A definicdo acima foi retirada do Dicionéario Houaiss da Lingua
Portuguesa, que ja foi considerado o mais completo dicionério bra-
sileiro. O termo morfologia, definido, resumidamente, como o estudo
da forma, é atribuido para as areas da boténica, da Geomorfolgia, da
LingUistica e, por ultimo, das ciéncias sociais. Ndo é feita nenhuma
men¢do quanto a Morfologia Urbana.

Tal fato pode ser visto como um reflexo da pequena quanti-
dade de estudos desenvolvidos na area da Morfologia Urbana no Brasil.
Ha diferentes linhas de pesquisa - paisagismo, desenho urbano, sintaxe
urbana, planejamento urbano - que a abordam de alguma maneira,
porém sdo poucos os casos em que ela aparece como metodologia
central dos estudos. E uma situacdo bastante diferente da observada
em paises europeus, onde a Morfologia Urbana é bastante ampla e ex-
plorada.

Neste contexto, o trabalho das pesquisadoras Staél de
Alvarenga Pereira Costa e Maria Manoela Gimmler Netto se destaca por
colocar a Morfologia Urbana no centro de estudos realizados na UFMG,
onde ha, inclusive, laboratérios de pesquisa focados neste campo de
estudo.

Este trabalho encontrou na citada metodologia uma ferramenta
bastante pertinente para realizar a leitura urbana que se objetivava. Por

este motivo, estd embasado no livro Fundamentos de Estrutura Urbana,
de autoria das pesquisadoras. Além de dissertar sobre a definicdo da
metodologia, o livio demonstra sua aplicagdo em um estudo de caso,
com base em duas vertentes: a Escola Inglesa e a Escola ltaliana.

As autoras iniciam a definicdo da Morfologia Urbana da mes-
ma forma que este capitulo: trazendo trechos de dicionarios, com con-
tetdos muito semelhantes ao apresentado acima. Se morfologia é o
estudo da forma, Morfologia Urbana seria, entdo, o estudo da forma
das cidades. Entretanto, ao longo do desenvolvimento deste campo de
estudo, outras nocdes foram acrescentadas ao conceito. Introduziu-se a
variavel tempo, isto é, a nocdo de processo. Desta forma, a Morfologia
Urbana configurou-se como “o estudo da forma urbana, consideran-
do-a um produto fisico das acdes da sociedade sobre o meio, que vao
edificando-o, ao longo do tempo” (PEREIRA COSTA, GIMMLER NETO,
2014, p.31).

O termo é muitas vezes utilizado para se referir a questdes da
forma urbana e sob uma visdo bidimensional. As autoras reforcam que
os métodos da morfologia urbana contém um “papel interativo, tridi-
mensional, tripartite de forma, funcdo e desenvolvimento” (idem, p.24).
Ha&, entdo, duas entradas: a analise formal e a temporal; o estudo da
forma, de sua variagdo no tempo e dos processos que a moldaram.

“(...) pode-se verificar que a forma urbana surge como um reflexo
das agdes politicas, sociais e econdmicas ao longo do tempo e que esses
aspectos sdo relevantes na anélise do seu reflexo atual, a paisagem con-
temporénea. Este procedimento a reconhece como decorrente de um
longo processo de adaptacéo e ajustes, efetuados pelos agentes da sua
transformacdo” (idem, p.24).
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Imagens 02 e 03:
Duas cidades cujas
formas urbanas foram
condicionais por
processos bastante
diferentes: a forma
urbana de uma grande
area de Barcelona é
resultado do projeto
urbano de extensao
da cidade, elaborado
em 1860 por Cerda.
Por outro lado, a
forma urbana de Siena
desenvolveu-se mais
espontaneamente,
tendo como principal
condicionante a
organizagao de suas
construgcoes em
funcdo dos percursos
e dos espacos
publicos, ocupacdo
tipica das cidades
italianas.

L‘\‘ . < S¢; ; —‘!r N Lig L i
Fonte:http://www.lavanguardia.com/local/barcelona/20160905/4167150975/asi-es-primera-su-
permanzana-poblenou-barcelona.html

Fonte: https://noomuu.wordpress.com/2017/01/12/dejar-huella/

Uma vez que a nocéo de processo tem papel fundamental nos
estudos da Morfologia Urbana, é também essencial que os agentes
deste processo sejam identificados. De uma forma ampla, o agente de
transformacao das cidades ¢ a sociedade.

Por se referir ao solo edificado, tem como objeto de estudo as
construcdes, as edificagdes, os parcelamentos e os espacos livres. O ato
de parcelar o territério, organiza-lo em quadras, quarteirdes e lotes, jun-
tamente com o ato de implantar uma edificacdo no solo urbano, séo a
manifestacdo de uma intencdo e uma demanda da sociedade. Intencdo
esta que, ao longo da evolugdo humana, foi regida por leis e aspectos
regulatérios para uso e ocupacao do solo.

Cita-se como um exemplo os loteamentos residenciais tipicos
das cidades brasileiras no século XX, decorrentes de cédigos de obras
dos anos 1930 a 1950. O tracado ortogonal, com lotes regulares ocupa-
dos por uma edificacdo de um a dois pavimentos e com recuos frontal,
laterais e de fundo, refletem a preocupacido referentes a insolacdo e
ventilacéo, atreladas a ideologia do sanitarista em voga na época.

Outro exemplo citado pelas autoras é o dos assentamentos
precérios em éareas periféricas da cidade. Neste caso, trata-se de um
caso de omissdo, pois raros sdo os controles exercidos pelos érgéos
publicos, que se restringem a consolidagdo do parcelamento e do siste-
ma viario para a provisdo de infraestrutura. E isso ocorre somente apds
longos periodos de sua existéncia.

Dessa forma, percebe-se que a forma urbana traduz o registro da
histéria das agdes civis e publicas e que delas pode-se apreender qual
ideologia norteou a ocupacdo do solo ao longo do tempo. Nesse sen-
tido, a forma urbana é consolidada por meio de camadas histéricas so-
brepostas. Essa visdo da cidade como um acimulo de camadas e como
receptaculo da histéria corresponde ao que se denomina de “palimpses-
to"” (idem, p.32).

A nocdo das cidades como um palimpsesto foram introduzi-
das por Michael Robert Giinter Conzen, cujos trabalhos s&o a principal
base tedrica da Escola Inglesa. Segundo ele, a forma urbana seria a con-
solidacdo de camadas histéricas que vao se sobrepondo, muitas vezes
apagando as anteriores. E, segundo as autoras, a Morfologia Urbana
proporciona os instrumentos necessarios para se “dissecar as camadas
da forma urbana e os diversos aspectos estruturantes das acdes da so-
ciedade ao longo do tempo, para se estabelecer um determinado pro-
duto, a forma urbana e o seu dinamismo” (idem, p.32).

A Escola Inglesa de Morfologia Urbana tem como esséncia
de suas anélises o reconhecimento da paisagem urbana como produ-
to da agdo social e estuda como esta ocorreu algo longo do tempo.
Portanto, a anélise morfolégica deve incluir a avaliacéo fisica do local,



mas também as transformacdes urbanas e as dindmicas sociais que o
moldaram, tendo como objeto o sistema viario, as quadras, os lotes e as
edificacoes.

Sua metodologia organiza o estudo em periodos morfolégicos,
intervalos de tempo em que processos econdmicos, politicos e sociais
produziram um certo padrdo de ocupacéo. Cabe a andlise construir o
processo evolutivo para buscar nas formas existentes os elementos que
as originaram e as modificaram, interpretando-as.

A evolucdo da forma urbana ao longo do tempo também esté
no centro da metodologia da Escola ltaliana de Morfologia Urbana,
que tem no trabalho de Saverio Muratori o seu precursor. Neste caso,
porém, a analise tem como ponto de partida os tipos que compdem a
cidade, sendo tipo o “modelo que se manifesta em cada momento e
em cada cultura, intrinseco a um determinado povo” (idem, p.154).

A metodologia estrutura-se na ampliacdo de escalas, partindo
de um elemento isolado até se chegar na concepgédo geral. O ponto
de partida é o tipo, unidade basica de uma cidade. A primeira etapa
envolve a identificacdo do tipo e das suas possiveis diversificacdes e
transformacgdes sucessivas. A segunda, busca as séries, produto de com-
binacdes orgéanicas ou seriais do tipo. Em seguida, amplia-se para as ro-
tas e os pdlos que elas unem, ao longo das quais as séries estdo implan-
tadas. As rotas, por sua vez, vdo se subdividindo para formar conjuntos
com caracteristicas semelhantes, constituindo os tecidos urbanos. A Ul-
tima etapa refere-se a ocupacgéo do territdrio pelos tecidos, em funcéo
do relevo deste.

Apesar das semelhancas, a metodologia de cada escola estru-
tura-se em aspectos bastante diferentes, o que tem relagdo com a ori-
gem e o trabalho de seus precursores. M. R. G. Conzen foi um gedgrafo
alem3do comprometido com o estudo da formacao da paisagem urba-
na por meio de sua evolucéo formal. O enfoque nos processos e seus
agentes é, portanto, uma consequéncia natural de seu trabalho.

J& Saverio Muratori foi um arquiteto italiano que desenvolveu
projetos urbanos e arquitetonicos para diversas cidades italianas, adotan-
do como inspiracdo tradicdes vernaculares em um momento em que a
academia voltava-se para o modernismo. As cidades italianas tradicio-
nais trazem uma relacdo entre o espaco publico e o privado bastante
particular, na qual o Ultimo se organiza em torno do primeiro muito em
funcao dos percursos e dos usos publicos, e ndo com base em uma or-
ganizacdo racional de vias, quadras e lotes. A metodologia italiana é um
reflexo desta realidade.

A forma urbana do perimetro estudado neste trabalho é fruto
de um tragado projetado e implantado racionalmente, sobre o qual os
edificios foram sucessivamente construidos. Desta forma, encontrou-se
maior amparo na metodologia da Escola Inglesa. Além disso, como o

objetivo final é o estudo das condicionantes - principalmente as legais
- da forma urbana, tendo como objeto de anélise a construgdo privada,
esta metodologia mostrou-se pertinente.

Entretanto, também foram levados em conta aspectos da
metodologia da Escola ltaliana, conforme fosse julgado relevante.
Construiu-se, assim, uma metodologia prépria, em func¢do das carac-
teristicas da regido e dos objetivos do trabalho. Conforme as préprias
autoras afirmam no livro, sdo "infinitas possibilidades de pesquisa ofere-
cidas pela aplicagdo do método” da Morfologia Urbana (idem, p.25).
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PERIODOS MORFOLOGICOS

Conforme apresentado anteriormente, em funcdo das carac-
teristicas da area estudada e dos objetivos deste trabalho, encontrou-se
um maior respaldo na metodologia da Escola Inglesa de Morfologia
Urbana. Frente a isso, foi desenvolvido um estudo do perimetro do PIU
Rio Branco e do bairro em que ele se insere, Santa Ifigénia, organizado
em periodos morfolégicos. Foram incluidos fatos histéricos, politicos,
econdmicos e sociais relevantes para a anélise da regido, por vezes rela-
tivos a cidade como um todo ou, entdo, de importancia especifica para
a mesma. Também foram incluidas leis que de alguma forma impac-
taram a forma urbana local. Alguns destes fatos foram atribuidos como
marcos iniciais dos periodos, assim como prevé a metodologia usada. A
organizacao geral dos mesmos, porém, foi estruturada conforme julga-
do conveniente, constituindo-se uma metodologia prépria.

Paralelamente, realizou-se uma andlise das construcdes que
compdem o bairro, buscando em suas formas aspectos que auxiliassem
na construgdo da narrativa deste local.

Prélogo: colina histérica

De sua fundacdo em 1554 até as primeiras décadas do século
XIX, a cidade de S&o Paulo ndo se estendeu para além do “tridngulo” or-
ganizado em torno das igrejas e ordens coloniais Carmo, S&do Francisco
e S&o Bento - conhecido hoje por Centro Histérico ou Centro Velho de
Sao Paulo. Em seus arredores, havia somente chacaras, cortadas pelos
caminhos que levavam ao interior.

No final do século XVIII comecaram a aparecer as primeiras
pontes, que representaram uma grande mudanca para esse nucleo
urbano de dificil acesso, localizado em um planalto delimitado pelas

vérzeas dos rios Anhangabal e Tamanduatei. Facilitaram enormemente
o caminho dos tropeiros e bandeirantes e, posteriormente, permitiram
a expanséo da cidade.

Entre elas, destaca-se a (primeira) ponte de Santa lIfigénia,
construida no comeco do século XIX. Em um de seus relatos sobre a
cidade, o botanico francés Auguste de Saint-Hilaire, um dos muitos vi-
sitantes recebidos por Sdo Paulo naquele momento, discorre sobre a
ponte:

Existem em Sdo Paulo trés pontes principais, duas sobre o
Hinhangabahu, e a terceira sobre o Tamandatahy. (...) A mais linda das
trés é a pela qual se vai da cidade propriamente dita ao bairro de Santa
Ifigénia; tem cerca de 150 passos de extensdo e dezesseis de largura; a
metade da mesma que se encontra mais proxima da cidade estende-se
em declive, a outra metade é quase plana; os parapeitos ndo deixam de
ter certa elegancia (TOLEDO, 1981, p. 34).

Saint-Hilaire cita o principal destino da ponte, o bairro de Santa
Ifigénia, que com sua fundagdo deu inicio a ocupacdo a oeste da varzea
do Anhangaba - a futura “Cidade Nova".

I. 1809 - 1866: os principios de Santa Ifigénia

Um fato marcante no desenvolvimento do bairro de Santa Ifigénia
foi a criacdo da Freguesia de mesmo nome, em 1809. Este foi definido,
entdo, como marco inicial do primeiro periodo morfoldgico deste estudo.

O bairro ndo mantém nenhuma construcdo datada deste perio-
do. Contudo, o seu tracado guarda reflexos de acontecimentos do
periodo até os dias atuais.
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Imagem 04: “Planta
da Cidade de Sao
Paulo”, de 1810,
onde jé aparecem

as primeiras vias

do futuro bairro de
Santa Ifigénia. O
perimetro em estudo
foi destacado. Fonte:
Arquivo pessoal
Eduardo Colonelli.
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Imagem 05: “Mapa
da Cidade de

Sdo Paulo e seus
Suburbios”. Ocupacao
da varzea oeste do rio
Anhangabal mantém-
se praticamente a
mesma de 1810. O
perimetro em estudo
foi destacado. Fonte:
Arquivo pessoal
Eduardo Colonelli.
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Em 1809, foi criada a Freguesia de Santa Ifigénia, a primeira

Imagem 06: Desenho
de Charles Landseer
de 1826, feito
provavelmente a partir
da Rua do Paredio,
atual Rua Xavier de
Toledo. Da direita
para a esquerda, vé-se
as torres de algumas
igrejas: Sao Francisco,
Carmo, Matriz, Rosério
e Igreja do Colégio. A
araucdria no primeiro
plano encontra-se no
Vale do Anhangabat
e a sua esquerda
encontra-se a Ponte
Lorena. Fonte:
TOLEDO, 1981.

Imagem 07: Desenho
de 1827 de Debret,
da Ponte de Santa
Ifigénia a partir do
triangulo histérico

e observando a
futura “cidade
nova”. A construgdo
maior a direita era

o Hospital Militar,
onde atualmente
encontra-se o edificio
dos Correios. Fonte:
TOLEDO, 1981.

a ser desmembrada da Sé. Ligada a irmandade de Santa Ifigénia e de
Santo Estebao, tinha como nucleo a igreja construida em 1783, que viria
a ser substituida pela atual construcdo em 1912.

No momento da criagdo da Freguesia, Sdo Paulo vivia uma
pequena expansdo territorial, resultante do crescimento econdmico
movido pela identificacdo da cidade como centro comercial da provin-
cia (SANTOS NETO, 2000). A regido da Freguesia de Santa Ifigénia re-
cebeu, entdo, o seu primeiro loteamento, realizado pelo entdo juiz de
demarcacéo de terras Marechal Arouche de Toledo Rondon.

No Planta da Cidade de Sao Paulo de 1810, este novo tracado
ja aparece indicado. De caracteristicas mais regulares, transmitia “uma
impresséo de continuidade e organizacéo diferentes da cidade colonial,
mais organica e espontanea” (SANTOS NETO, 2000). Vias existentes até
os dias atuais foram abertas neste momento, como a Rua Santa Ifigénia
e outras trés iniciadas no Tanque do Zunega, atual Largo do Paissandu:
a Rua dos Bambus, a Rua do Meio e Rua Sao Joao, atuais Avenida Rio
Branco, Rua do Boticério e Avenida S3o Jodo.

Ainda que este tracado conferisse ao bairro caracteristicas mais
urbanas, Santa Ifigénia ndo figurava como um nicleo urbanizado da ci-
dade. No mapa de 1841, é possivel observar que em relacdo a 1810
nada foi alterado no desenho da cidade a oeste do Anhangabau. Seu
titulo - Cidade de Sao Paulo e seus Suburbios - confirma a circunstancia
do bairro no contexto da cidade. Além disso, em ambos os mapas é
notavel a ocupacao diferenciada fora do tridngulo, bem menos densa e
marcada pela presenca de estruturas consideradas incompativeis com o
centro da cidade, entre elas o Hospital Militar, atual edificio dos Correios
no Vale do Anhangabau; o "Hospital de Doidos” e posteriormente “de
Variolosos”; e o Campo dos Curros, local de touradas e cavalhadas e
onde se encontra a Praca da Republica atualmente.

S30 Paulo comecaria a se transformar mais profundamente so-
mente com a ascensdo do café e, principalmente, com a chegada da
ferrovia ligando Santos a Jundiai, em 1867. A cidade passa, entdo, por
grandes transformacdes urbanisticas, econdmicas, étnicas e politicas,
deixando de ser a cidade dos tropeiros. A populagdo cresce, um surto
de industrializacdo se desenvolve e a cidade se expande.

Il. 1867 - 1929: a “Cidade Nova”

O segundo periodo morfolégico tem como marco inicial a
criagdo do bairro Campos Eliseos, momento muito importante para o es-
tudo da regido por ter significado a consolidacéo do vetor de expanséo
a oeste do Anhangabad, isto é, a consagracdo da “Cidade Nova”. Ao



longo deste, foram realizadas diversas obras que levaram infraestrutura
urbana para Santa Ifigénia e que desenharam grande parte do tracado
que o bairro mantém até hoje. Tiveram como base o Cédigo de Posturas
de 1886, responsavel pela regulamentacéo da construcdo da cidade, de
seus edificios e, também, das condutas para a boa convivéncia.

Restam poucas construcées deste momento, sendo a maioria
delas edificacées de estilo eclético com um pavimento e de uso comer-
cial. H algumas do final do periodo que ja possuem mais pavimentos
- no maximo cinco - e que provavelmente abrigavam lojas no térreo e
domicilios nos demais pavimentos.

A chegada da ferrovia mudou por completo a dindmica da ci-
dade de S3o Paulo. Nos bairros sob sua influéncia, estabeleceu todo um
novo universo de relagdes sociais (SANTOS NETO, 2000). Novos bairros,
inclusive, foram criados junto as fabricas que se instalavam nas proximi-
dades dos trilhos, trazendo um contingente populacional significativo.
Em Santa Ifigénia, as transformacdes mostraram-se na abertura de di-
versas vias, entre elas as ruas do Triunfo, Vitdria, dos Gusmoes, General
Osério e Dugue de Caxias - nomes escolhidos em homenagem a vitéria
brasileira na Guerra do Paraguai. Foi neste momento que o bairro con-
quistou os limites que mantém até hoje: ao norte, a Estacdo da Luz; a
leste, o rio Anhangabau; e ao sul, a Rua Sdo Jodo - atual Avenida.

As transformacdes também ocorreram no centro, onde o movi-
mento de pessoas e diligéncias aumentou cada vez mais. De 1860 a
1890, a populagdo de Sdo Paulo quadruplicou e a area do velho centro
sofreu um adensamento significativo.

Era o tempo dos grandes sobrados de taipa de pildo, construidos
sobre o alinhamento das ruas e os limites naturais dos lotes, e dos pri-
meiros de tijolos, ainda com as mesmas caracteristicas. Era um adensa-
mento dbvio, ao redor dos poucos chafarizes, que garantiam o abaste-
cimento de &gua a cidade. Algumas chacaras, em éareas periféricas junto
aos mananciais, garantiam suprimento particular, para as familias mais
ricas (SAO PAULO, 1992, p.21).

Se a realidade da cidade era a descrita acima até o final do sé-
culo XIX, o inicio das operacdes da Cia. Cantareira de Agua e Esgotos,
em 1882, criou as condicdes para a expansao da cidade. Os chafarizes
ndo seriam mais a principal fonte de dgua, que agora chegaria pelos
canos aos domicilios. Entre 1880 e 1890, a chacara do Bom Retiro foi
loteada e urbanizada. Também foram loteados os sitios que originariam
Santa Cecilia e Barra Funda. Entre 1881 e 1883, foram abertas em Sao
Paulo mais de cinquenta ruas. Surgia a Cidade Nova.

A nova conjuntura estimulou ndo somente a criacdo de bairros
operarios. Com a inauguragdo das linhas férreas, a viagem da fazenda

até a capital fica mais rapida e confortavel, o que permite que os aris-
tocratas do café fiquem periodos mais longos na cidade e até cogitem
se mudar para ela. Comecam a estabelecer residéncias na cidade, que
podem ser construidas com materiais vindos da Europa e trazidos até o
planalto na volta do trem. S&0 Paulo torna-se a cidade do café, onde a
presenca dos cafeicultores é obrigatéria para negdcios, comercializagéo
e intermediacdes bancérias e financeiras.

O bairro que recebeu a elite cafeeira foi Campos Eliseos. Em
1878, os alemaes Frederico Glette e Victor Nothmann compraram e
lotearam a chacara Maué na regido do Campo Redondo, criando este
que foi o primeiro bairro planejado da cidade. Seu nome é uma referén-
cia a via Champs Elysées em Paris, local de residéncia de familias abas-
tadas, assim como o bairro que surgia em Sao Paulo. Inicialmente, com-
preendia uma area pequena, delimitada pelas ruas Duque de Caxias e
do Triunfo - hoje Avenida Duque de Caxias e Alameda Cleveland -, e
pelas alamedas Nothmann e Bardo de Limeira.

O loteamento com tragado regular, vias largas e terrenos es-
pacgosos foi ocupado por casardes de estilo eclético. Possuia uma lo-
calizagdo privilegiada, ndo muito distante do centro e préximo das
Estagdes da Luz e da estrada de Ferro Sorocacaba, inaugurada em 1875.
Além disso, estava sendo implantada a primeira linha de bonde de Sao
Paulo, o que facilitou o acesso ao centro. Representou uma inovacdo em
termos de urbanismo em Sdo Paulo:

O tragado era aproximadamente regular, ndo apresentando largu-
ras de ruas excepcionais, para a época. Seu padréo foi o do Cédigo de
Posturas, com ruas de 16 metros de largura, o mesmo seguido no bairro
do Cha, como em ruas da Vila Buarque. A principal inovac&o foi o surgi-
mento de residéncias com recuos em relacdo ao alinhamento das ruas e
nas laterais, valorizados obrigatoriamente com jardins de gosto francés.
O bairro ndo era exclusivamente residencial e seus lotes no tinham di-
mensdes homogéneas. Existiam casas de menor porte e instalacdes para
comercio e para industrias. Mas isto ndo diminuia o seu prestigio. (...) Os
proprietarios das glebas vizinhas, como Eduardo Prates, abriram outras
ruas em seus terrenos e deram continuagdo a algumas, aproveitando o
sucesso da iniciativa de Glette. Campos Eliseos marca o inicio da primei-
ra grande fase de investimentos imobiliarios em Sao Paulo (SAO PAULO,
1992, p.21).

O Codigo de Posturas citado é de 1886 e trazia determinagdes
de ordem diversa. Regulamentava as obras de expansdo da cidade e
também das edificacdes que eram construidas. Além disso, impunha re-
gras para a boa convivéncia entre os habitantes de Sdo Paulo. Adiante,
ele sera explicado mais detalhadamente.
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Segundo Periodo Morfolégico (1867 - 1929): Ano das construgdes
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Fonte das imagens:
Google Street View.
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Ha poucas construcdes remanescentes deste periodo morfolégico dentro do acima, mas que hoje sdo somente de uso comercial; (3/4) e construgdes com até
perimetro estudado. Entre as existentes, identificou-se trés tipologias: cinco pavimentos e de uso misto, comércio no térreo e residéncias no restante.
(1) construcdes de apenas um pavimento e uso comercial; (2) constru¢des de Todas ocupam a totalidade de seus lotes, sem recuos, e a maioria é de estilo

dois pavimentos, que provavelmente abrigavam lojas no térreo e residéncias eclético.
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Imagem 08: “Planta
da Cidade de Séo
Paulo”, de 1881.
Levantada pela Cia.
Cantareira e Esgotos.
Ja inclui o tragado
inicial do bairro de
Campos Eliseos,
ainda desocupado. O
perimetro em estudo
foi destacado. Fonte:
Arquivo pessoal
Eduardo Colonelli.
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Imagem 09: “Planta
da Capital do Estado
de S&o Paulo e seus
Arrabaldes”, de
1890. Santa Ifigénia
e Campos Eliseos

ja consolidados e
rodeados por novos
bairros. O perimetro
em estudo foi
destacado. Fonte:
acervo pessoal
Eduardo Colonelli.
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Imagem 10 e 11:
Campos Eliseos
visto do Jardim da
Luz em 1887 e 1897,
respectivamente.
Fonte: SAO PAULO,
1992, p. 27.

Em 1910, o bairro j& se encontrava consolidado, com ocupagdo
completa e infraestrutura inteiramente executada e em funcionamento.
Além da dgua encanada e da linha de bonde, contava com rede de es-
gotos, iluminagdo publica, gas domiciliar e calcadas largas e arborizadas.
Suas ruas eram pavimentadas, uma iniciativa da administracdo municipal.
Tratava-se de um novo cenério urbano, de feicdes européias, o que lhe
conferia prestigio. Ao mesmo tempo, o bairro sé pode usufruir de todas
essas inovagdes justamente por abrigar a elite. Tal averiguacdo denuncia
0 que se tornaria uma pratica usual no planejamento da cidade: a pro-
visdo de infraestrutura por parte do poder publico para os bairros de
maior poder aquisitivo, ou seja, atendendo ao interesse da elite e do
incipiente mercado imobiliario.

Durante o desenvolvimento do bairro, uma cisdo entre o espago
da elite - que coincide com a drea dotada de infraestrutura - e o espaco
dos setores menos favorecidos da sociedade ja se delineava. Enquanto
nos Campos Eliseos concentravam-se as casas das familias mais abas-
tadas, nos terrenos alagadicos a baixo custo ao lado, mais proximos
do Anhangabal, reuniam-se habitacdes precarias, casas de cémodos
para aluguel e moradias simples. Nos primeiros anos da Republica,
foram identificados na regido 65 corticos com cerca de 1.320 moradores
das mais diversas nacionalidades e condicdes econdmicas, além de 46
casinhas, 47 hotéis-cortico, 48 sobrados-cortico e 49 cdbmodos nos fun-
dos das vendas usados como aposentos de aluguel (BASTOS; SALLES,
2008).

Santa Ifigénia ja nasceu como local da diversidade, abrigando
ao lado da elite os “indesejados” da cidade. Ao lado de casardes, abriga-
va 0s corticos e muitos estabelecimentos comerciais. Entre as poucas
construcdes remanescentes deste periodo, encontram-se edificacdes
sobretudo de estilo eclético, com um pavimento e de uso comercial ou
com mais pavimentos - no maximo cinco - e de uso misto, comercial no

térreo e residencial no restante. S&o um testemunho dessa multiplici-
dade caracteristica do bairro no periodo em questéo.

Qutro indicio de sua diversidade, neste caso relativa aos seus
habitantes, € o nome do bairro, vindo de uma santa cultuada majori-
tariamente por negros. A identidade negra do bairro foi reforcada com
a mudanca da Igreja Nossa Senhora do Rosério dos Homens Pretos
da Praca Antonio Prado (criada apés sua retirada) para o Largo do
Paissandd, em 1903. Neste momento, a cidade passava por uma serie
de reformas urbanas, cujo objetivo era o descongestimento das vias e o
embelezamento, para conferir-lhe ares europeus. A retirada da igreja de
sua antiga localizagdo tem relagdo com esta intengdo: sua presenca tra-
zia ao encontro das ruas Quinze de Novembro e S&do Bento uma grande
concentracdo de negros, o que acreditava-se desvalorizar a regido; re-
posicionar a igreja em local mais afastado do centro e criar uma praca
em substituicdo parecia a solucao ideal.

Nas primeiras décadas do século XX, o centro ainda era a princi-
pal &rea de interesse na cidade e, por isso, concentrava os investimentos
publicos e privados. Diante disso, durante os anos 1910 e 1920, foram
realizadas as citadas interven¢des urbanas com o objetivo de descon-
gestionar e embelezar a cidade. O grande crescimento populacional
congestionou as ruas da cidade, situagdo que se intensificou apds a
Proclamacéo da Republica e a acentuagdo do crescimento econémico
e social derivados dela. Houve, entdo, pressdo de setores da sociedade
para desafogar o centro e, também, para expandir a cidade para as cha-
caras do entorno, onde novos loteamentos estavam sendo criados.

Diversas vias foram abertas ou alargadas por toda a cidade.
Também foram arborizadas, com espécies européias como o platano.
Soma-se a estas obras outras de reforma, ajardinamento e criagdo de
pracas, das quais se destacam a arborizacdo do Parque da Luz (1898); a
criacdo do Largo dos Guaianazes, atual Praca Princesa Izabel, e da Praca



da Republica, ambas no periodo de 1902-1904; o alargamento da Praca
da Sé, o que implicou na demolicdo da igreja e na construcéo da catedral;
os projetos paisagisticos do Parque Anhangabau, da Praca do Patriarca e
do Parque Dom Pedro, realizados durante o periodo de 1911 a 1917.

No bairro de Santa Ifigénia e arredores, foram alargadas as ruas
Santa Ifigénia, Vitéria, Conceicdo (atual Césper Libero), Estacdo (atu-
al Maud), entre outras. As reformas também se manifestaram na con-
strucdo da nova Igreja de Santa Ifigénia, em 1912, e na construgdo do
novo viaduto, em 1913. Destaca-se, porém, o alargamento da Rua Séo
Jo3o, realizado entre 1911 e 1918. Diversos edificios foram demolidos
para dar lugar a nova avenida de 30 metros, configurando esta obra
como a primeira intervencdo de maior porte na regido central da ci-
dade. Ela viria a ser uma materializagdo da divisdo vivenciada pela ci-
dade anos depois: os bairros a oeste da avenida se tornariam a “Cidade
Nova” e Santa Ifigénia e Campos Eliseos apenas mais dois bairros de
uso diversificado (SANTOS NETO, 2000).

A diretriz de demolicao das construcdes para ampliacdo das vias
foi bastante aplicada. Como consequéncia, foram eliminadas casas de
pessoas de baixa renda, corticos e prostibulos do Centro Velho, fazendo
com que prostitutas, antes reunidas na Rua Libero Badaré, se deslocas-
sem para as ruas Timbiras, Ipiranga e Amador Bueno, em Santa Ifigénia.
No novo local, residiam nos hotéis e casas de cdmodos proximos as es-
tacdes ferroviarias. A presenca das prostitutas fez com que aumentasse o
numero de bares, hotéis e casas de cdmodos e restaurante. Também se
tornaram mais frequentes as festas frequentadas por “malandros”, o que
consagrou a fama do bairro. Até os anos 1930, estes estabelecimentos
dividiam espaco com escolas, residéncias de alto padréo, corticos, lojas
de luxo e de comércio mitdo na Rua Santa Ifigénia, salas de cinema e de
teatro, conferindo carater de transicdo a regido. No entanto, esta mistu-
ra, juntamente a outros resultados do crescimento econémico e social vi-

Imagem 12: Campos
Eliseos com a
infraestrutura ainda em
formagéo. Fonte: SAO
PAULO, 1992, p. 34.

venciados pela cidade, acabariam por mudar o seu padrao de ocupacao.

Com aindustrializagdo de S&o Paulo, o fluxo nas estradas de fer-
ro se intensificou e, por questdes logisticas, indUstrias e vilas operarias
se instalaram nas proximidades das estacdes de trem. A movimen-
tacdo de pessoas, taxis e cargas aumentou significativamente. Hotéis,
pensdes e outros estabelecimentos surgiram para atender a esta nova
demanda crescente, que se intensificou anos depois com a inauguragdo
da Estacdo Rodovidria em 1961. Morar em um local com movimento
intenso de pessoas e automoveis ndo era interessante para a elite. Ao
mesmo tempo, novos bairros voltados para a aristocracia eram criados,
como o Higiendpolis e Paulista, trazendo consigo a promessa de isola-
mento de tudo o que havia de impuro na cidade.

A crise de 1929 também teve impacto significativo em Campos
Eliseos e Santa Ifigénia. O preco internacional do café apresentou grande
queda, assim como a economia cafeeira em S3o Paulo. Muitos casardes
foram vendidos ou transformados em hotéis e hospedarias, uso que ago-
ra era importante na regido. Outros foram demolidos ou transformados
em corti¢os, sendo muito comum a subdivisdo dos terrenos, acarretando
no crescimento do nimero de habitacdes coletivas a baixo custo.

Neste momento, S&o Paulo se expandia, novos centros resi-
denciais e comerciais eram criados e o centro, assim como os bairros em
questdo, iniciou um processo ascendente de esvaziamento e abandono.

O Cédigo de Posturas de 1886

As interven¢des nesse periodo eram de cunho sanitarista, mar-
cadas por intervencdes pontuais, mas que j& apresentaram as primeiras
formas de controle da producéo privada e de convivio humano (SILVA,
2014). Com énfase na estética e na técnica, tinham como referéncia as
grandes reformas sanitaristas realizadas am cidades europeias como
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Imagem 13: “Planta
Geral da Cidade

de S&o Paulo”, de
1905. O primeiro
loteamentos da Cia.
City, Villa America, ja
aparece indicado. O
perimetro em estudo
foi destacado. Fonte:
Arquivo pessoal
Eduardo Colonelli.




Imagem 14: “Planta
Geral da Cidade de
Sao Paulo mostrando
todos os arrebaldes
e terrenos arruados”,
de 1924. Diversos
loteamentos da Cia.
City j& aparecem
consolidados. O
perimetro em estudo
foi destacado. Fonte:
Arquivo pessoal
Eduardo Colonelli.
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Viena e Paris, no século XIX. Visavam a melhora da qualidade urbana
da érea central, onde a populacdo mais abastada vivia, mas também
abriam frentes de investimento ao levar infraestrutura aos novos lotea-
mentos. No Brasil, foram regulamentadas através de cédigos de obras
e posturas, elaborados para lidar, principalmente, como questdes de
ordem sanitaria. Mais do que controlar a construcdo da cidade, traziam
normas relativas as posturas para se viver nela.

O Cédigo de Posturas de S&o Paulo é de 1886 e reunia de-
terminacbes de ordem variada. Estipulava, por exemplo, a dimenséo
das novas vias, largos e pracas: “todas as ruas que se abrirem terdo a
largura de 16 metros. As pracas e largos serdo quadrados, tanto quanto
o terreno permitir”. Também regulava a forma das novas construgdes,
ao definir dimensdes minimas para as aberturas e para a altura dos pavi-
mentos. Por questdes técnicas, ainda ndo era possivel construir edificios
de muitos pavimentos e, por isso, a altura das construgdes era regula-
da apenas para uniformizar o gabarito das principais vias, com base no
padrdo europeu. Quanto as posturas, reunia medidas disciplinares do
trénsito, limpeza e convivio social. Listava obrigagdes dos habitantes da
cidade, como numerar as propriedades, caiar as casas no segundo tri-
mestre de cada ano, manter limpas e desobstruidas as valas de esgotos
das ruas. E também as proibicdes, como correr a cavalo pelas ruas da
cidade, atar animais a portas e janelas, gritar e/ou proferir injurias ou
indecéncias em lugares publicos, vestir-se indecentemente, lavar-se de
dia no rio, “colocar sobre a janela vasos com flores, caixdes e outros
objetos que possam cair a rua e ofender a quem passar”. Transgressées
estavam sujeitas a penalidades como multas, indenizagdo e priséo.

Por ultimo, o Cddigo trouxe restricdes que simbolizaram o
principio da regulamentacdo do espaco. Proibia usos incdmodos como
fabricas e matadouros dentro do limite da area urbana e, também, a
construcdo de casas populares e operéarias no “perimetro da cidade”,
onde a elite vivia e onde o mercado imobilidrio comecava a se desen-
volver. O Cédigo consagrou o inicio da segregacdo espacial.

O Cédigo de Posturas ndo trazia regras para a cidade, ou seja,
ainda ndo incorporava uma visdo abrangente de planejamento urbano.
Ainda assim, trouxe mecanismos e condutas que influenciariam o modo
de regular a cidade até hoje.

lll. 1930 - 1956: os novos bairros e a verticalizagcdo do centro

O terceiro periodo morfolégico ndo apresenta um unico marco
inicial, mas uma conjuncdo de fatores que marcam o comeco de seu
desenvolvimento. Em 1929, a crise mundial afetou a economia cafeeira
de Sdo Paulo, o que traria efeitos para o padrdo de ocupacdo de Santa

Ifigénia. Em 1930, Getulio Vargas assume a presidéncia, inaugurando
um novo periodo no pais, no qual a maneira de se planejar as cidades
também foi alterada. O Plano de Avenidas de 1930 j se encontra inseri-
do na nova forma mais totalitaria de se enxergar a cidade. Todos estes
fatores explicam a expanséo horizontal da cidade e a sua verticalizacédo
no centro.

Nesse contexto, Santa Ifigénia perde uma parte especifica de
sua populacdo e vivencia sua verticalizacdo, que deixou muitos testemu-
nhos até os dias atuais. A atuacdo do mercado imobilidrio e o Cédigo de
Obras Arthur Saboya, de 1934, estdo entre os fatores que compuseram
a equacgdo da cidade que se constituia.

Em 1930, Getulio Vargas tornou-se presidente do Brasil, pondo
fim a Republica Velha. As mudancas politicas e econdmicas que em-
preendeu “estabeleceram um novo tipo de compromisso publico, em
que o Estado passou a ser caracterizado como uma instituicdo, buscan-
do incidir sobre 0 modo como eram elaboradas e decididas as inter-
vencdes e legislagdes urbanisticas nos centros urbanos” (SILVA, 2014,
p.36). Estabeleceu-se todo um aparato estatal, do qual faziam parte
6rgéos de planejamento que viriam a elaborar as primeiras propostas
de legislagdes urbanisticas, de zoneamento e de Plano Diretor para as
cidades brasileiras. Inaugura-se uma prética do planejamento urbano
de visao mais totalitaria da cidade, além de fundamentada em termos
econdmicos e de desenvolvimento urbano - e ndo mais exclusivamente
em termos de forma e estética urbana.

As diretrizes desse planejamento trouxeram consigo influén-
cias estrangeiras. De um lado, embasaram-se em principios do urbanis-
mo americano, por meio das parkways, do zoneamento funcional e das
versdes americanas das cidades-jardim de Howard (LEME, 1999). De
outro, absorveram os ideais surgidos com a ascensdo do modernismo
no Brasil.

Em S3o Paulo, concretizaram-se no Plano de Avenidas, elabora-
do em 1930 pelos engenheiros Francisco Prestes Maia e Jodo Floréncio
Ulhdéa Cintra. Se as intervencdes realizadas na cidade nas décadas an-
teriores traziam os trilhos dos transportes coletivos como eixos indu-
tores do desenvolvimento, este novo plano colocava o automével como
padrdo de mobilidade. Tomando a totalidade da cidade como objeto
de acdo, propunha um sistema viario que desse suporte a expansao
horizontal da cidade e auxiliasse no descongestionamento do centro.
Prestes Maia idealizava um projeto mais amplo de cidade, porém sua
concretizagdo se restringiu a circulacéo.

O sistema viario consolidado com base nas diretrizes do Plano
de Avenidas influenciaria em duas direcdes o esvaziamento progressivo
vivido por bairros centrais, como Santa Ifigénia. Por um lado, o siste-



ma proposto de perimetrais e radiais organizava-se em torno da érea
central, que no plano englobava o centro velho e 0 novo em um Unico
nucleo. Uma consequéncia foi a acentuacdo dos ruidos e da poluicao
do ar, contribuindo para a degradagdo ambiental. Por outro lado, dire-
cionou a expansdo urbana na direcdo sudoeste - primeiro em direcéo a
Avenida Paulista e, posteriormente, a Faria Lima e Marginal Pinheiros -,
privilegiando a estruturacdo e a acessibilidade a regido e, assim, propi-
ciando a ocupacdo da populacao de alta renda e dos setores econémi-
cos mais dindmicos.

Na regido de Santa Ifigénia, o resultado mais sensivel da exe-
cugdo do Plano se manifestou com a passagem da segunda perimetral,
em 1954, que englobou a Rua Maué e a nova Avenida Duque de Caxias,
esta Ultima fruto da unido das ruas Duque de Caxias e Maria Teresa e, tam-
bém, de uma série de desapropriagcdes de demoligdes. Conjuntamente,
foi efetuado o projeto de remodelacédo da Praca Princesa Isabel.

Novas avenidas abriam caminho aos bairros que surgiam para
abrigar a elite. Na virada para o século XX, surgiu o primeiro deles,
Higiendpolis. Na sequéncia vieram os loteamentos nos arredores da
Avenida Paulista e, consolidando o vetor de expansdo sudoeste, o bair-
ro Jardim America, primeiro realizado pela Companhia City.

Os novos bairros, sobretudo aqueles da Companhia City, ga-
rantiam o ambiente em que a elite queria morar: longe do movimen-
to do centro e com qualidade ambiental, sanitaria e visual. Ainda néo
havia uma regulamentacdo municipal que orientasse e restringisse
as construcdes erigidas nesses novos loteamentos e, diante disso, a
propria Companhia City impds um conjunto de regras, entre elas, limi-
tes para o gabarito, afastamentos laterais e recuos de fundo e de frente
- criando uma ocupacgdo semelhante a primeira de Campos Eliseos.
Posteriormente, a Prefeitura incorporou parte dessas regras, primeiro
com o decreto municipal n°3.227, de 1929, que proibiu a construgdo de
estabelecimentos ndo residenciais, garantindo aos bairros um padrao
diferenciado e uma alta valorizagdo. Depois, incorporou as regras de
ocupagao do solo no primeiro Cédigo de Obras da cidade, de 1934.

O padréo criado pela Companhia City foi bastante suscetivel.
Na década de 1940, a Companhia acelerou seus negdcios. Além de con-
cluir a venda de seus loteamentos no Jardim America, no Pacaembu, no
Alto da Lapa e em Bela Alianca, iniciou o loteamento de bairros para
além do Rio Pinheiros.

Enquanto isso, no centro de Sdo Paulo, o mercado imobilidrio
tinha um foco bastante diferente, voltado para edificios de multiplos
pavimentos. Diferentes setores mais abastados da sociedade investiam
o capital excedente em empreendimentos residenciais e comerciais,
para aluguel e para venda. E, novamente, o Poder Municipal garantiu
isso, também pelo Cddigo de Obras de 1934 - a ser explicado detalha-
damente adiante. Construia-se a Sdo Paulo dos arranha-céus.
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Os edificios presentes no bairro de Santa Ifigénia e erigidos
neste periodo morfolégico comprovam o que acontecia. Os primeiros a
acumular maior nimero de pavimentos datam dos anos 1930, porém foi
na década de 1950 que eles se multiplicaram pelo bairro. Seguindo as
regras do Cédigo, sdo todos sem recuos frontal e laterais e, quanto mais
recentes, mais altos. Nota-se, também, mudancas nas solucdes técnicas e
estéticas ao longo do periodo, referentes ao fortalecimento do modernis-
mo no pais. De qualquer forma, as constru¢ées deste momento ainda
guardam uma variedade de estilos e de tipologias, sendo possivel encon-
trar edificios de oito pavimentos com caracteristicas modernas construi-
dos pouco tempo depois de edificios com quatro pavimentos e estilo
eclético, uma tipologia mais referente ao comego do século.

Este levantamento dos edificios de Santa Ifigénia demonstra
que o abandono dos bairros centrais ocorreu, na realidade, apenas por
parte da elite, que se mudou para os bairros que eram inaugurados.
Muitos edificios residenciais ainda eram construidos para receber uma
populacéo de perfil econédmico inferior que, como dito anteriormente,
j& comecava a se fazer presente.

Em 1953, medidas foram tomadas para afastar as casas de pros-
tituicdo que se reuniam no Bom Retiro, bairro que concentrava o “sub-
mundo” da cidade. Muitas foram para Santa Ifigénia, onde ja existia uma
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Observa-se uma variedade entre as construgdes deste periodo morfolégico. Durante o
mesmo, foram erguidos os primeiros edificos de mais pavimentos (2), porém as tipolo-
gias do periodo anterior (1) ndo deixaram de aparecer. Os efeitos da verticalizagdo do
centro e do Codigo de Obras de 1934 sdo evidentes: no decorrer dos anos os novos
edificios ficaram sucessivamente mais altos. Paralelamente, nota-se o uso cada vez mais

(6) Esq. para dir.: 1954 / 1950/ 1970/ 1970/ 1952/ 1970/ 1956 / 1970 / 1957

frequente de solugdes técnicas e estéticas modernas, sendo que alguns edificios do
final deste periodo ja seguem os padrdes que ficariam mais comuns em seu sucessor
(6). Ha casos de edificios mais altos em estilo eclético (3). Outros em que tipologias anti-
gas absorveram elementos modernos (4). Por conta desta variedade, ndo seria possivel
subdividir este periodo. Trata-se, portanto, de um periodo de transi¢éo.
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Imagem 16:
Mapeamento Sara
Brasil, de 1930. E
possivel observar a
estrutura fundiéria

da regido, com lotes
compridos e bastante
estreito em alguns
casos. O perimetro em
estudo foi destacado.
Fonte: Geosampa.
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Imagem 17:
Mapeamento Vasp
Cruzeiro, de 1954.
Tracado de vias
bastante semelhante
ao atual. Avenidas
como a Ipiranga,

a Rio Branco e a
Duque de Caxias ja
aparecem duplicadas.
Comparando-se com
a imagem anterior,

é possivel notar

que alguns lotes
foram suprimidos

ou reduzidos em
funcéo das obras de
ampliagéo das vias. O
perimetro em estudo
foi destacado.

Fonte: Geosampa.
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Imagem 18: Foto
aérea de Sao Paulo
de 1947, com a Praga
da Republica em
primeiro plano. O
centro concentrava
quase a totalidade
dos edificios altos da
cidade. Fonte: www.
skyscrapercity.com.

1. A Lei do Inquilinato,
assinada em 1942

por Getdlio Vargas,
congelou o valor dos
aluguéis por dois anos
e trouxe mecanismos
que dificultavam o
despejo. Até este
momento, a maioria
dos habitantes de Sao
Paulo, principalmente
aqueles que ndo
compunham a elite,
viviam de aluguel e

os despejos eram
bastante frequentes,
congestionando os
tribunais. As causas
eram a inadimpléncia
e 0 aumento
descontrolado dos
aluguéis. A lei acabou
por reduzir a oferta

de apartamentos para
aluguel, ja que os
investidores preferiram
direcionar seus capitais
para os apartamentos
destinados a venda.

ocupacdo semelhante. Foi a consagracdo da regido como o novo sub-
mundo da cidade: o perimetro formado pelas ruas e avenidas Timbiras,
Sao Jodo, Praca Julio Mesquita, Bardo de Limeira, Duque de Caxias,
Largo General Osério e Rua dos Protestantes ficou conhecido como
"Boca do lixo"” ou “"Quadrilatero do pecado”. Também nos anos 1950,
uma industria cinematografica se instalou na regido por conta da pro-
ximidade das estacdes de trem. Foi um grande acontecimento para a
"Boca do lixo", que passou a ser marcada pela presenca do cinema in-
dependente. Chegaram a ser gravados mais de 120 filmes ao longo de
trés décadas, dos mais diversos géneros - faroeste, aventuras, filmes
de cangago, melodramas -, mas foi por aqueles de pornochanchada
que a éarea ficou conhecida.

Na década seguinte, devido a pressdo popular para que o lo-
cal fosse controlado e sua criminalidade combatida, ocorreram diversos
cercos policiais que acabaram pulverizando a acdo de traficantes, mar-
ginais e prostitutas. Sua conjuntura, porém, ndo sofreu grandes alter-
acdes e, inclusive, encontrou na criagdo da estacdo rodoviaria em 1967
e no consequente aumento de fluxo uma garantia de manutencao.

O Cédigo de Obras Arthur Saboya e a verticalizagdo do Centro

A partir de 1920, o tecido urbano da regido central da cidade
sofre poucas modificagdes. O mesmo ndo se pode dizer da sua forma:
nesta década a cidade colonial comeca a ser coberta por novos edificios
de concreto e tijolo, com mais de dois pavimentos (SANTOS NETO,
2000). Inicialmente, surgiram edificios de trés a cinco pavimentos, com
lojas no térreo e moradia nos pavimentos superiores, geralmente de
uma Unica familia. Entretanto, as inovagdes tecnoldgicas permitiram
que os edificios acumulassem cada vez mais pavimentos, sendo icénico
o exemplo do Edificio Martinelli, primeiro arranha-céu de Sao Paulo.
Projetado inicialmente com doze pavimentos, quando concluido soma-
va trinta andares.

A verticalizacdo da cidade encontra-se intimamente relacio-
nada ao mercado imobilidrio que se estruturava sob investimentos das
classes dominantes.

O mercado imobilidrio no qual investiam vinha se estruturando
desde o final do século XIX. Impulsionado pelo crescimento demogréfi-
co, a aceleracdo da urbanizacéo, a diversificagdo das atividades produti-
vas e a maior complexidade da prépria sociedade, esse mercado logo se
afirmou como um dos principais vetores de investimento econdémico de
Sao Paulo (SILVA, 2012, p. 106).

Objetivando valorizar seus capitais imobilidrios, financeiros e
até sociais, a elite investia seu excedente no mercado imobilidrio, con-
siderado um negdcio estavel e seguro, além de extremamente rentavel.
Inicialmente, investiam em edificios destinados ao aluguel, situacdo que
se alterou com a Lei do Inquilinato’, em 1942.

O modelo escolhido para os seus investimentos era o arra-
nha-céu, marca desta nova cidade que buscava se afirmar como prin-
cipal pdlo industrial, tercidrio e financeiro do pais. E a localizacdo dos
empreendimentos era o centro, que concentrava a infraestrutura e as
atividades que faziam de S&o Paulo este pdlo econémico. Fazer edi-
ficios mais altos e com mais apartamentos significava multiplicar a pos-
sibilidade de lucro, e a lei embasou os interesses dos investidores. Em
1934, foi feito o Cddigo de Obras Arthur Saboya, que regulamentou
a verticalizagdo na cidade. Inspirado no Building Code de Nova York
- influéncia americana novamente marcando presenca no modo de se
pensar a cidade - o novo Cddigo incentivou a verticalizagdo na éarea
central ao tornar minimas as referéncias maximas de altura permitidas
anteriormente. Como em Nova York, a lei exigia que os edificios fos-
sem implantados no alinhamento da rua e nos limites do lote, definindo
a altura dos edificios em funcdo da largura das ruas e permitindo o
aumento do gabarito por meio de recuos sucessivos (SILVA, 2012).



O Cédigo garantia, portanto, a exploracdo da terra. Por outro
lado, os limites de gabarito estabelecidos eram bem mais baixos que os
da lei americana, a fim de regular a acdo dos investidores e, também,
garantir certa homogeneidade no desenho da cidade. Tinha como base
o desenho de quadras de volumetria macica de matriz europeia, que
se verticalizariam com base nas determinacdes americanas da auséncia
de recuo, gabarito em funcdo da largura das ruas e pela exigéncia de
revestimentos nobres no primeiro andar. E certo que no se conseguiu
a uniformidade europeia, muito por conta da pressdo dos investidores.
Entretanto, foi obtida uma uniformidade muito maior que em qualquer
outra parte da cidade e maior que em Nova York. Os edificios eram
concebidos como blocos maci¢os de organizagdo tripartite, que ndo
tendiam ao infinito, nem rompiam totalmente com a escala urbana -
como ocorria na cidade americana. E, apesar de a lei se referir aos lotes
privados, trazia consigo também uma nocéo de conjunto.

Preocupado com as questdes de ventilacdo e iluminacdo dos
cdmodos internos das edificagdes, esse Cddigo de Obras estipulou
também as dimensdes minimas paras os fossos de ventilacéo, visto que
ndo havia a necessidade de recuos laterais.

A lei tinha uma feicdo estética, ao ajudar a uniformizar uma ci-
dade construida pela iniciativa privada, amparada em uma visao liberal.
No entanto, essas determinacdes eram referentes somente ao centro,
onde a verticalizacéo era liberada.

Paralelamente, a cidade crescia horizontalmente para a perife-
ria, onde se instalavam aqueles que ndo podiam custear um domicilio
no centro. Ao consentir com os interesses do mercado imobiliario, o
Codigo dificultou o acesso a moradia no centro da cidade por parte da
populacdo. Auxiliou, portanto, na estruturagdo de uma cidade cindida.

O modelo de configuracdo da metrépole paulista que comecou a
se estruturar no final dos anos 1930, consolidou-se no segundo pds-guer-
ra, caracterizando-se (...) pelo adensamento e a intensificacdo da regu-
lamentacéo urbanistica do centro da cidade, e pela expanséo dispersa e
desprovida de controle legal das periferias. Esses dois movimentos de
ocupacgao do solo urbano foram promovidos pela iniciativa privada com
o apoio e a conivéncia do Estado, a partir das possibilidades legais e
dos arranjos comerciais disponiveis ou criados pelo mercado imobilidrio

(SILVA, 2012, p.153).

IV. 1957 - 1971: a verticalizacdo sob novos parametros

O quarto periodo morfolégico se inicia em 1957, com a publi-
cagdo da lei n° 5.261. Era criado o “coeficiente de aproveitamento”,
parémetro usado até os dias atuais para se definir a maxima area construi-

da dos edificios. Estimulada pelos efeito do crescimento econémico no
pés-guerra e também pela consagragdo do mercado imobilidrio em bases
empresariais, a intensificacédo da verticalizacdo sobrecarregou o centro da
cidade. Técnicos da Prefeitura se reuniram para buscar solucées que desa-
fogassem o centro, sendo a lei citada o que obtiveram de mais efetivo.

Seus esforcos, porém, ndo impediram a verticalizacdo dos bair-
ros centrais, o que fica evidente a partir da analise dos edificios referen-
tes a este periodo morfoldgico.

O periodo durante e pds segunda guerra mundial foram deci-
sivos para o Brasil. Pela primeira vez, o pais se torna exportador de bens
industriais em escala significativa e Sdo Paulo assume a vanguarda nas
transformacées da indUstria brasileira, razdo do crescimento que expe-
riencia nesse momento.

Se a primeira guerra mundial havia dado inicio ao desmonte das
cidades coloniais no Brasil, a segunda guerra viabilizou a implantagéo
de uma modernidade metropolitana (FELDMAN, 2005). O crescimento
econdédmico e social vividos por Sdo Paulo se refletiram na construcao
da metrépole, fundada em dois movimentos, como apresentado ante-
riormente: verticalizagdo no centro junto ao crescimento horizontal em
direcdo a periferia. Tal circunstancia tem relacdo com a atividade imo-
bilidria, que apresentou desenvolvimento significativo.

A dificuldade de importacdo de bens e equipamentos indus-
triais durante a guerra estimularam o progresso da industria nacional,
gerando lucros cada vez maiores, que eram investidos na atividade
imobiliaria. Somado a isso, a Lei do Inquilinato aqueceu o mercado de
imoveis, especialmente o de compra e venda. Por Ultimo, a compra de
imoveis tornou-se mais acessivel por meio do crescimento do crédi-
to imobilidrio e empréstimos hipotecéarios por fundos previdenciéarios,
companhias de capitalizacdo, caixas econémicas e empresas de seguro
impulsionados pelo superavit da balanca comercial e pela inflacdo da
base monetéria, causados igualmente pela conjuntura da guerra (SILVA,
2012). Todos esses fatores resultaram na consagracdo do mercado imo-
bilidrio em bases empresariais. Ocorre a profissionalizacéo e regulamen-
tacdo do setor, surgindo a figura do incorporador imobiliério.

O novo contexto trouxe consequéncias distintas para cada
setor da sociedade. Para as classes de menor poder aquisitivo, que ndo
conseguiam empréstimos e ndo podiam pagar os aluguéis mais caros,
a solucdo foi a autoconstrucéo nas favelas e na periferia. As classes mais
abastadas fixaram-se nos loteamentos residenciais que eram inaugura-
dos ou nos edificios residenciais, que, além do centro, agora ocupam
bairros como Campos Eliseos e Higiendpolis. Também surgem as qui-
tinetes, voltadas principalmente para a classe média, que queria per-
manecer no centro, mas nado podia pagar apartamentos grandes.
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Mapa elaborado em
base cartografica da
SMUL/Geosampa com
dados do IPTU de
2016, disponiveis no
portal Gestdo Urbana.
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Apesar da lei n°5.261 de 1957, a verticalizagdo ocorreu como nunca na regido. Ha

construcdes que seguem as novas regras (2), as vezes por meio de novas tipologias,
como as torres sobre embasamentos (3). Porém, outros mais semelhantes ao periodo
anterior, sem recuos e com multiplos pavimentos, ainda se fizeram presentes. Alguns
podem ter sido construidos em lotes originalmente maiores (1), mas ha casos em que
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Fonte das imagens:
Google Street View e

Googl
Google acervo pessoal.

(6) 1971/1960/1970

a taxa de ocupacéo é de 100% e a area construida evidente maior que o permitido (6).
Quanto as demais tipologias, os estabelecimentos de poucos pavimentos continuaram
a ser construidos, porém agora sdo inteiramente de uso comercial (4 e 5). Nota-se a
assimilagdo completa do modernismo. Trata-se do periodo que retine o maior nimero
de construcdes, evidenciando a importancia e o interesse na regido naguele momento.
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Imagem 19: Foto
do comeco dos
anos 1970 do Vale
do Anhangabati
congestionado. Ao
fundo, o Viaduto
Santa Ifigénia. Fonte:
ano70.com.br.

Imagem 20: Foto de
1972 dos Edificios
Itélia e Copan se
destacando de seu
entorno mais baixo.
Fonte: sampahistorica.
wordpress.com.

Nesse crescimento da metrépole em dois sentidos, o centro
era progressivamente verticalizado e adensado. Nesse momento apa-
recem empreendimentos como o Copan, o Edificio Itélia, o Conjunto
Nacional, o Edificio Eiffel, entre outros icones de Sao Paulo, todos com
muitos pavimentos. No caso do Copan e do Conjunto Nacional, a érea
construida total chega a 12 a &rea de seus lotes, ao passo que o Edificio
Itélia soma 22 a area de seu terreno.

A verticalizacdo sem limites comeca a ser vista como um proble-
ma por técnicos da Prefeitura, preocupados com a alta densidade popu-
lacional e o consequente aumento dos congestionamentos viarios na
regido central. Um deles foi Luiz Indcio de Anhaia Mello, ex-prefeito, ex-
secretario de Obras e, naquele momento, Lider da Comissdo Orientadora
do Plano Diretor do Municipio. Em 1957, o engenheiro consegue, entéo,
aprovar a lei n®5.261.

Esta lei introduziu o conceito de “coeficiente de aproveitamen-
to”, indice que estipula a drea que um edificio pode ter em funcéo do
lote onde se encontra. Para prédios residenciais, o total poderia ser 4
vezes a area do terreno, enquanto que prédios comerciais poderiam
somar 6 vezes a area do terreno. A lei também definia uma area minima
por unidade habitacional: para cada apartamento previsto deveria exis-
tir 35 m? de terreno. O objetivo era limitar a densidade demogréfica
em 600 habitantes por hectare. Entre as consequéncias advindas da lei,
anos depois, pode-se citar a perda da uniformidade das quadras - res-
guardada pelo Cédigo de Obras de 1934 - j& que agora a altura dos
edificios se dava em funcédo do tamanho dos lotes. Outra consequéncia,
de impacto profundo para os habitantes do centro, foi o encarecimento
do metro quadrado, uma vez que os apartamentos ficaram maiores e
mais caros frente a exigida area minima por unidade habitacional.

Por tréds da preocupacédo de Anhaia Mello havia também uma
questdo ideoldgica, referente ao seu projeto de cidade. Assim como
outros setores envolvidos no planejamento da cidade, Mello estava
comprometido com o ideal das cidades-jardim e via na descentralizagéo
urbana a solucdo para os problemas de Sdo Paulo. Defendia a criagéo
de novos bairros-jardim, estritamente residenciais e providos de nicleos
comerciais e de servicos comunitarios. Ademais, apoiava o estabeleci-
mento de limites a expansao e adensamento da cidade.

As ruas do centro de S&o Paulo acumulavam longas filas de
veiculos e pedestres. A verticalizacdo acelerada havia produzido edi-
ficios sem recuo com fossos subdimensionados, que mal levavam luz e
ventilagdo as unidades. A defesa do espraiamento da cidade e do es-
pacamento entre as construcdes espelhou a insatisfacdo com o cenério
daquele momento.



Os quarteirdes paulistanos, ao contréario dos de Barcelona ou Paris,
por exemplo, ndo tem em seu miolo jardins ou areas descobertas que
oferecam esse respiro. Esse afastamento de um edificio em relacdo ao
outro, mesmo que criando reas inuteis, era bem-visto (LORES, 2017, p.
258).

Muitos técnicos, engenheiros, arquitetos e urbanistas partilha-
vam a opinido de Anhaia Mello. Em 1953, o Instituto dos Arquitetos do
Brasil publicou um editorial na revista Acropole sob o titulo “Urbanismo”.
Nele, o IAB defendia a organizacdo da cidade em um zoneamento, que
trairia consigo um limite de densidade demogréfica para cada zona
(LORES, 2017). A visdo do engenheiro também norteou o projeto do
Plano Diretor de Sdo Paulo de 1957, elaborado pelo engenheiro-ar-
quiteto Carlos Brasil Lodi.

E curioso notar que, apesar da lei n® 5.261 de 1957, hé na regido
estudada muitos edificios com oito, dez ou até mais pavimentos construi-
dos posteriormente a ela. Especula-se algumas explicacdes para tal. Em
primeiro lugar, a pesquisa averiguou que era comum que empreende-
dores aprovassem edificios residenciais como se fossem hotéis, possi-
bilitando que utilizassem coeficiente de aproveitamento 6 ao invés de 4.
O estudo realizado também encontrou torres deste periodo que ndo ocu-
pam a totalidade de seus lotes, como até entdo era muito comum. Todas
elas ndo apresentam recuos frontal ou laterais, mas hd em seus fundos
uma érea consideravelmente grande, hoje ocupada por “puxadinhos”,
mas que provavelmente ndo se encontravam ocupadas originalmente.
Quanto maior for a 4rea de terreno e menor a taxa de ocupacdo, mais
altos resultam os edificios. A estrutura fundiaria da regido, com lotes com-
pridos, favorece este tipo de ocupacdo: edificios residenciais que ocupas-
sem todo o lote e sem recuos resultariam em apartamentos pouco ilumi-
nados e ventilados. Construir torres alinhadas a calcada e com os fundos
do terreno desocupados, seria, entdo, uma boa alternativa.

Ha situacdes, porém, em que nenhuma destas justificativas se
aplicariam, pois se tratam de edificios com taxa de ocupacdo de 100%
e com éarea construida maior que 6 vezes a area de seus lotes. Nestes
casos, especula-se que os terrenos onde foram implantados eram origi-
nalmente maiores e que, ao longo do tempo, foram irregularmente
ocupados por outras construcdes ou até subdivididos e revendidos.
Conclui-se desta anélise, que a lei de 1957 nao foi suficiente para bar-
rar a verticalizacdo dos bairros centrais de Sdo Paulo. Pelo contrério,
nota-se que os edificios ficaram mais altos em comparacdo aqueles
do periodo anterior, principalmente porque era do interesse dos em-
preendedores que a verticalizagdo ocorresse e, desta forma, os mes-
mos encontram mecanismos para viabiliza-la. Nota-se, também, que o
modernismo parece ter sido assimilado por completo, o que se mani-

festa nas solucdes técnicas, estéticas e na escolha das tipologias.

Ao lado destes edificios de multiplos pavimentos, ha muitas
construgdes do periodo com apenas dois ou trés pavimentos, todas de
uso comercial. Uma vez que este uso sempre se fez muito presente no
bairro, constru¢des com esta tipologia nunca deixaram de ser erguidas.
Além disso, a restricdo de area construida néo foi algo que dificultou a
sua producdo.

Entre torres residenciais e lojas de poucos pavimentos, este é
periodo morfolégico reline a maior quantidade de edificacdes.

V. 1972 - 1996: Planos Diretores e Leis de Zoneamento

A nova conjuntura estabelecida com o Golpe Militar de 1964
trouxe entre suas decorréncias a obrigatoriedade de todos os mu-
nicipios terem um Plano Diretor. O primeiro da cidade de Séo Paulo é
de 1972 e trouxe vinculado a ele a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, es-
truturando a maneira que a cidade é planejando até os dias atuais. Por
isso, atribui-se a este acontecimento o marco inicial do quinto periodo
morfoldgico deste estudo.

Para o bairro de Santa Ifigénia, foram atribuidas zonas com ver-
ticalizagdo permitida, como é possivel se observar na analise das edifi-
cacbes deste periodo. Inclusive, este retine na década de 1970 a maior
quantidade de construcées feitas na regigo.

Apesar dos esforcos da Prefeitura para a aprovacdo de um
Plano Diretor para a cidade de S3o Paulo na década de 1950, este aca-
bou ndo saindo do papel. Entretanto, diversos conceitos presentes em
seus esbocos percorreriam anos e influenciariam leis posteriores. Entre
elas, encontra-se a lei n® 7.805, a Lei de Zoneamento de 1972, primeira
a normalizar o uso e a ocupacdo do solo.

As condicdes para sua criagdo estdo vinculadas ao contexto
do Regime Militar (1964-1985), quando o Governo Federal elaborou um
sistema de planejamento que concentrava 0s recursos e 0s pProcessos
decisérios em seus maos. Do ponto de vista econdémico, montou um
financiamento especifico para o setor habitacional, o Sistema Financeiro
Habitacional (SFH). Por meio do Banco Nacional de Habitacdo (BNH),
custearia a construcdo habitacional de baixa renda. Do ponto de vista
legislativo, organizou as definices do ordenamento territorial urbano
em torno dos Planos Diretores municipais, que seriam custeados e ori-
entados tecnicamente pelo Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo
(SERHFAU), vinculado a instituicdo financeira anterior. Somente os mu-
nicipios que elaborassem seus planos diretores estariam aptos a rece-
ber recursos federais.
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Durante este periodo morfoldgico, ainda foram construidas muitas torres com multi-
plos pavimentos (1 e 4) e uso misto - comércio no térreo e domicilios no restante - so-
bretudo nos anos 1970 e no comeco dos anos 1980. Entretanto, nos anos seguintes, a
quantidade de novas construgdes foi sendo sucessivamente reduzida e a maioria delas
trata-se de estabelecimentos comerciais de poucos pavimentos (3, 5 e 6).
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Diante disso, a Prefeitura de Sdo Paulo contratou um consércio
multinacional de empresas para desenvolver o PUB - Plano Urbanistico
Basico.

Apds exaustivo diagnédstico socioecondmico, fisico-territorial e ad-
ministrativo, o plano propds uma estrutura urbana baseada no modelo
norte-americano, com altas densidades concentradas no Centro, repre-
sentando 4% da érea total do municipio, e os outros 96% restantes da ci-
dade, distribuidos em bolsées residenciais de baixa e média densidades,
servidos por uma um malha viéria de 815 km de vias expressas (NOBRE,
p.3).

Em 1972, baseado nas recomendacdes do PUB, o Grupo
Executivo de Planejamento da Prefeitura (GEP) institucionalizou o Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado - PDDI e, vinculado a ele, a Lei de
Uso e Ocupagéo do Solo, ou Zoneamento. A cidade foi organizada em
oito zonas e para cada uma delas foram atribuidos os usos permitidos
e o maximo coeficiente de aproveitamento. Para 4% da area da cidade
foi atribuido o coeficiente méximo de 1; para 86%, o coeficiente de 2;
e para 10%, correspondentes a area central, o coeficiente de 4. Além
disso, foram definidos os recuos frontais, laterais e de fundo, as taxas de
ocupacao, os tamanhos minimos de lote e a largura minima da testada.

O coeficiente de aproveitamento poderia ser aumentando em
determinadas zonas, desde que houvesse reducdo da taxa de ocupacgao
do lote. O célculo seria realizado por meio da Férmula de Adiron, regu-
lamentada pela lei n°® 8.001 de 1973. Esta foi uma maneira encontrada
de ceder as pressdes do setor imobilidrio, descontente com a redugdo
dos coeficientes de aproveitamento e, ao mesmo tempo, garantir as
condi¢des de isolamento e ventilagdo. Este mecanismo, inspirado no
zoneamento de Nova York de 1969, teve como consequéncia a verticali-
zac3o, j& que o empreendedor sempre ird buscar o maximo coeficiente
de aproveitamento (NOBRE).

A distribuicdo de zonas pelo territério evidencia uma clara in-
tencdo de descentralizacéo, estimulando o desenvolvimento de nucleos
de atividades centrais espalhados pela cidade (HEPNER, 2010). Isso se-
ria feito por meio da distribuicdo das Z3, Z4 e Z5. Enquanto as Z5, que
permitiam uma ocupacgdo mais intensa do solo, ficaram restritas ao cen-
tro e ao entorno da Avenida Paulista, as Z3 e Z4 foram espalhadas ao
longo de eixos, esperando que se tornassem subcentros fornecedores
de comércio e servicos aos bairros. Contudo, por se organizarem em
torno de locais ja dotados de infraestrutura, serviram mais para confir-
mar uma tendéncia de uso que se desenvolvia que para promover uma
reestruturacdo. Elas apareceram em bairros como Higiendpolis, Bela
Vista, Jardins, Cerqueira César, Pinheiros, Lapa, Santana e Santo Amaro.
Ou seja, em bairros com maior concentracdo de renda. O resultado do
Zoneamento acabou sendo o reforco do esvaziamento do centro e da
expansdo para o setor sudoeste, onde ocorria a producéo imobiliaria
para a alta renda. Mais uma vez, o planejamento e a infraestutura respal-
dando a expansdo dos espacos de elite.

No zoneamento de 1972, o bairro de Santa Ifigénia foi subdivi-
dido em trés zonas distintas: as areas mais antigas foram enquadradas
como Z5 e Z3, permitindo usos residenciais e comerciais; as de ocu-
pacdo mais recente - regido do Largo General Osério -, com uso pre-
dominantemente residencial, Z2. Entretanto, dentro do perimetro estu-
dado, ha apenas zonas Z5 e Z3.

Uma vez que as Z5 e Z3 permitiam um coeficiente maximo
de 4, é natural que entre as construcdes deste periodo morfolégico
figurem edificios mais altos. Entretanto, assim como no periodo ante-
rior, a andlise realizada encontrou exemplos com mais pavimentos do
que se esperava. E as especulacdes sdo da mesma natureza, havendo
neste caso a Formula de Adiron como variavel adicional. Ha exemplos
de edificios com taxa de ocupacéo reduzida cujos empreendedores
devem ter lancado mao do artificio para obter maior coeficiente de
aproveitamento. H& também casos onde tanto a taxa de ocupacgdo
qguanto o coeficiente de aproveitamento sdo altos, provavelmente fru-
to de um processo irregular de subdivisdo do lote.



Seguindo novamente o padrédo do periodo anterior, muitas edi-
ficagdes de poucos pavimentos com lojas e/ou servigos foram construi-
das neste momento. Nos anos 1970, ainda foram erguidas muitas torres
de uso misto, com lojas no térreo e apartamentos residenciais no restan-
te. E desta década, inclusive, a maioria dos edificios existentes hoje na
regido, que fazem deste o periodo morfolgico que reline o segundo
maior nimero de construcdes. Porém, nos anos 1980 e sobretudo nos
anos 1990, foi consideravelmente menor a quantidade de novas cons-
trucdes. E a maioria dos projetos adotou a tipologia de poucos pavi-
mentos e uso comercial. Embora as Z5 e Z3 permitissem o uso residen-
cial, isso nao foi suficiente para atrair novos empreedimentos, uma vez
que o mercado imobilidrio ndo possuia interesse na regido. A vocagdo
comerial, por outro lado, sempre foi muito presente.

As propostas do PDDI enfrentaram dificuldades para sair do pa-
pel. De um lado, a crise do petrdleo conduziu o Estado Brasileiro a uma
crise econdmica, impedindo grandes investimentos no processo de ur-
banizacdo. No caso de S&o Paulo, implicou a ndo execucéo das vias ex-
pressas previstas no PDDI, tonando o zoneamento incoerente, na medida
em que havia sido estabelecido para um modelo urbano que nunca che-
gou a ser de fato executado. Por outro lado, a atuacdo do BNH acabou
ndo cumprindo com seus objetivos iniciais, uma vez que os recursos do
banco foram utilizados pelas incorporadoras na construcdo de diversos
prédios de apartamentos de classe média, estimulando a verticalizagéo,
que se espalhou por todo do Centro Expandido (NOBRE). Soma-se ain-
da os problemas apresentados pelo proprio zoneamento. Por exemplo,
novas zonas tiveram que ser criadas para resolver especificidades néo
previstas inicialmente. Ao longo dos anos, ele foi constantemente modifi-
cado, muito em funcdo dos interesses do mercado imobiliario.

Em meados da década de 1980, era patente a necessidade de
revisdo do Plano Diretor e do Zoneamento e, por consequéncia, novos
instrumentos comecaram a ser criados para contornar suas limitacoes.
Entre eles pode-se citar as Operacdes Urbanas, conceito surgido duran-
te o desenvolvimento do novo Plano Diretor, na gestdo de Mario Covas
(1982-1985). O instrumento foi idealizado com base na Parceria Publico-
Privada, meio encontrado para minimizar os gastos publicos.

A gestdo seguinte, de Janio Quadros (1986-1988), engavetou
a proposta, mas criou um novo instrumento: a Operagédo Interligada,
que possibilitava a doagdo de um certo nimero de Habitacdes de
Interesse Social por parte da iniciativa privada como contrapartida de
modificagdes dos indices urbanisticos e nas categorias de uso. O novo
instrumento j& aparece incorporado no Plano Diretor de 1988, que, no
entanto, se mostrou incompleto ao apresentar diretrizes para a cidade
sem embasé-las em alguma proposta de modelo urbano.
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Tabela 5 - de uso e ocupagdo do solo de 1972(Lei 7.805/72) Fonte: SEMPLA
C ! de B do Iw

| T e [

de uso s e Suidm:'m minima | minima n:'“ T m,;:v rhz' Fu*ndw M{?&% %
Fal Rl El 10m | 250m* | 5m ztm’ 3"'0:;":"' 5m 05 1.0
n |RBESY | oo a0, | tom | 20w | sm |l 3"‘0‘:'7‘:‘":‘” sm 05 100
n |RV ':f: g: L g3e 3 10m | 250m7 | 5m | 3mde ambos os lados 5m 05 | 25
74 R"{_?,: g: ';' & awre 1om | 250m: | 5m Inceamet| s o7 | 3o~
w | Q'S' n.e. ""Efé;lésl'[;‘”' 20m | 1000m2 | 10m | 3m de ambos os Lados 10m 07 15
7 | mrunos c"‘é: E;:g'“' 50m | 5000m | 10m | 3Im de ambos os lados 10m 05 08
B Estabelecidos para cada caso

* 0 C.A, pode ser ampliado até 2,0 mediante reducio da T.0., de acorda com art. n° 24,
** O C.A. pode ser ampliado até 4,0 mediante redugio da T.0., de acordo com art. n° 24.
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2. Em um contexto
de projetos de
renovacg&o inspirados
em intervencdes
sanitaristas em
cidades europeias
durante o pés guerra,
o escritério de Rino
Levi elaborou uma
proposta de cunho
oposto para estudar
o impacto das novas
linhas de metro de
S&o Paulo. Contrario
as demolicdes em
massa e as grandes
intervengdes, o
projeto objetivava
aumentar a
populacéo residente
nas areas centrais,
almejando ainda uma
diversificacdo de
classes sociais.

3. O "Plano de
Revitalizacado do
Centro” previa

um conjunto de
intervencoes
pontuais no centro
da cidade baseadas
na preservagao e
valorizacdo de alguns
bens notéveis de
valor histérico. Foi a
primeira tentativa de
atrair investimentos
para a regido central
com o objetivo de
reverter o processo
de deslocamento dos
interesses imobiliarios
para o setor sudoeste
da cidade. Assim
como aquelas que a
sucederam, a iniciativa
n3o obteve sucesso
nesse sentido. Além
disso, as intervencdes
realizadas
desconsideraram a
populacdo residente.
Um ponto positivo
foi a abertura de vias
exclusivas a pedestres.

De 1988 a 1996, foram feitas 115 propostas com base nas
Operagdes Interligadas, a maioria delas em éreas Z2 - Zonas de uso
predominantemente residencial de baixa densidade, isto é, éareas
com maior concentracdo de renda. Contudo, o instrumento foi pos-
teriormente proibido por conta de uma acdo de inconstitucionalidade
movida pelo Ministério Publico, por estar em desacordo com a Lei de
Zoneamento.

A primeira Operac¢do Urbana seria instituida apenas na dé-
cada seguinte, na gestdo de Luiza Erundina. Em 1991, foi aprovada a
Operagdo Urbana Vale do Anhangabad, primeiro instrumento a pos-
sibilitar a cobranga de outorga onerosa. Contudo, apenas 13% do es-
toque acabou utilizado, pois a aplicacdo do coeficiente além do permit-
ido pela lei ndo constituiu estimulo suficiente para atrair investidores ao
Centro, que, como mostrado anteriormente, desde a década de 1970
vinham direcionando seus investimentos para o setor sudoeste.

Ainda na mesma gestédo, foi elaborada uma nova proposta de
Plano Diretor, que estabeleceu o coeficiente de aproveitamento 1 para
a cidade toda, definindo zonas adenséaveis e ndo adensaveis. Nas zonas
adensaveis, os promotores imobilidrios que quisessem construir acima
do coeficiente basico, poderiam comprar potencial construtivo adicional
mediante outorga onerosa. O dinheiro obtido desse recurso comporia o
Fundo de Urbanizacdo, que seria utilizado na promocéo e recuperacao
da habitacdo de interesse social inserida nas ZEIS — Zona Especial de
Interesse Social. A proposta foi arquivada pela gestdo seguinte, de Paulo
Maluf (1993-1997), que deu prioridade a instituicdo da Operagdo Urbana
Faria Lima.

VI. 1997 - 2017: tentativas de “revitalizacao”

O reconhecimento da necessidade de reverter o processo de
abandono vivido pelo centro de Sdo Paulo resultou na elaboracdo de
diferentes propostas para a drea. Como marco inicial para o periodo
atribui-se a Operacdo Urbana Centro, de 1997, primeiro grande proje-
to realizado neste sentido. Posteriormente, diversas outras propostas
foram apresentadas, que se apresentaram algum resultado positivo,
ndo o suficiente para resolver estruturalmente os problemas do centro
de S&o Paulo. Destaca-se entre elas o Projeto Nova Luz e o Projeto de
Intervencdo Urbana Rio Branco, propostas de maior relevancia para o
perimetro estudado.

Os processos descritos até aqui demonstraram porgue o centro
de S&o Paulo foi sucessivamente abandonado pela elite e substituido
por uma populacdo com menor poder de demanda para com o poder

publico. Como resultado, o mercado imobilidrio também foi perdendo
o interesse na regido e, paralelamente, o Poder Publico deixou de dar
atencdo ao centro. Isso explica o abandono vivido por este, manifestado
na degradagdo de suas construgdes e na omissdo em relacdo ao seus
problemas sociais.

Desde os anos 1970, foram propostos projetos para “renovar”
e "revitalizar” o centro da capital. Entre eles, destaca-se o “Plano de
Renovacéo Urbana de S&o Paulo”?, elaborado pelo escritério de Rino
Levi sob encomenda da administracao de Figueiredo Ferraz (1971-1973),
e o "Plano de Revitalizacdo do Centro”?, realizado durante a gestdo
de Olavo Setlbal (1975-1979). O primeiro foi arquivado e o segundo
nao obteve os resultou esperados. Contudo, foi nos anos 1990 que a
Prefeitura e o Governo do Estado passaram a direcionar maior atenc¢do
ao centro da cidade e desenvolveram diferentes propostas objetivando
um maior impacto.

Nos anos 1990, o centro expandido da capital apresentava
crescimento populacional negativo, ao passo que a periferia recebia um
numero cada vez maior de habitantes de baixa renda, muitas vezes em
areas ambientalmente sensiveis. Reconhecendo esta situacdo, a gestao
da prefeita Luiza Erundina (1989-1993) desenvolveu projetos de trans-
formacéo do espaco publico, feitos com o objetivo de qualificar este
territério que recebia - e ainda recebe - diariamente uma grande quan-
tidade de trabalhadores. Ademais, foi apresentada a Operacdo Urbana
Vale do Anhangabau, que, como citado anteriormente, conseguiu atrair
pouco investimento privado.

Enguanto isso, o Governo do Estado voltou-se para a regido da
luz e arredores e instituiu o “Polo Luz Cultural”, projeto que tinha como
estratégia central o investimento em equipamentos culturais, que fun-
cionariam como pélos difusores da requalificacdo urbana. Entre 1995 e
2002, foi feita a reforma da Pinacoteca do Estado, a implantacdo da Sala
Sao Paulo no Complexo Cultural Julio Prestes, a criacdo do Museu da
Lingua Portuguesa e do Museu da Energia, a recuperacéo do Jardim da
Luz, além do restauro da Estacdo da Luz, do Mosteiro da Luz, do Museu
de Arte Sacra, da Igreja de S&o Cristovao e da Estacdo Pinacoteca, an-
tiga sede do DOPS. O programa foi suscetivel na criagdo de uma nova
imagem para esta area da cidade, porém nao atraiu novos moradores
nem novos investimentos, como era esperado.

Investimentos no setor cultural também estavam entre os as-
pectos centrais da Operagdo Urbana Centro (OUC), de 1997, primeira
proposta de maior peso a englobar uma &rea mais ampla do centro.
Esses e outros investimentos seriam viabilizados pelo montante obtido
com outorga onerosa, isto &, arrecadado como contrapartida da iniciativa
privada para que esta pudesse contar com uma éarea construida adicio-
nal nos empreendimentos realizados dentro do perimetro da operacéo.



Assim como a Operacgédo Urbana Vale do Anhangabal, a possibilidade
de se construir além do previsto pelo zoneamento nao foi suficiente para
atrair grandes investimentos para a OUC.

Dentro do perimetro estudado neste trabalho ha apenas dois
empreendimentos realizados no periodo morfolégico em questdo e,
frente a area total construida que possuem, provavelmente foram cons-
truidos no escopo da OUC.

Poderia se pensar que a razdo de terem sido construidos ape-
nas dois edificios tem relacdo com o fato de se tratar de uma érea ja
consolidada e, por isso, com poucos lotes subutilizados ou desocupa-
dos para se construir. Entretanto, a analise realizada encontrou muitos
terrenos que abrigam estacionamentos. A explicacdo acaba se respal-
dando, novamente, na falta de interesse do mercado imobilidrio na
regido, que acabou por tornar mais vidvel a instalagdo de estaciona-
mentos que a construgdo de algo novo.

Mudar essa conjuntura e atrair o mercado imobiliario para a
regido estava entre os objetivos do Projeto Nova Luz, criado em 2005.
Este projeto de renovacdo urbana propunha uma série de intervengdes
no espaco publico, que seriam financiadas pela iniciativa privada via
Concessao Urbanistica. Em contrapartida, esta poderia desapropriar e
demolir construcbes existentes para realizar empreendimentos e, poste-
riormente, explorar os espacos do mesmo. O instrumento da Concesséo
Urbanistica foi bastante contestado e acabou sendo a principal razdo
de arquivamento do projeto. Por conta da relevancia que teve nas dis-
cussoes sobre a requalificacdo da &rea de Santa Ifigénia, o Projeto Nova
Luz serd explicado com mais detalhes adiante.

Em 2001, foi instituido o Estatuto da Cidade, trazendo consigo
novos conceitos para elaboracdo de politicas urbanas no Brasil, com base
nas diretrizes para cumprimento da funcao social da propriedade e da ci-
dade, visando a implementacdo do direito a cidade através da democra-
tizagdo da gestdo urbana (SILVA, 2014). O Estatuto trouxe para a discussdo
muitos instrumentos que vinham sendo discutidos e os legitimou.

Os instrumentos disponibilizados para exercer tal tarefa buscavam
enfrentar, entre outras demandas, os vazios urbanos e imdveis ociosos,
controlar o processo de desenvolvimento e expans&o urbana, regularizar
as ocupacdes e assentamentos populares irregulares e aumentar a ca-
pacidade dos governos locais em disponibilizar terra urbanizada para a
producgdo de habitacdo de interesse social (SILVA, 2014, p.23).

Posteriormente, eles acabaram incluidos no Plano Diretor
Estratégico de Sao Paulo, de 2002. Por ter sido um dos primeiros do pais
aregulamentar estes instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, este
Plano Diretor é considerado um marco importante no ciclo de planeja-

mento urbano nacional inaugurado no século XXI. Além da proposicdo
de diversas Operacgdes Urbanas e Zonas Especiais de Interesse Social,
estipulou coeficientes de aproveitamento minimos, bésicos e méaximos
para as diversas zonas da cidade; definiu os pardmetros de célculo da
outorga onerosa do direito de construir; definiu os pardmetros de cum-
primento da funcdo social da propriedade; instituiu a utilizagdo dos
instrumentos de inducdo ao cumprimento dessa funcdo; estabeleceu
o direito de preempcéo do municipio sobre diversas areas; instituiu o
consdrcio imobilidrio e a concessao urbanistica, entre outros.

O Plano Diretor de 2002 foi inovador em suas propostas, porém
a maioria ndo saiu do papel e a implementacédo dos instrumentos pre-
vistos ndo ocorreu efetivamente. Diante disso, os relatores do Plano
Diretor Estratégico de 2014 o tiveram como uma oportunidade de bus-
car meios para coloca-los de fato em préatica.

O novo Plano Diretor Estratégico foi aprovado em 2014 e, junta-
mente com a revisdo dos instrumentos previstos no plano anterior, apre-
senta os mecanismos de implementacdo de forma mais detalhada, além
de acrescentar outros novos. Para citar algumas de suas determinagdes,
propde novas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) destinadas a
producédo de moradia para familias de baixa renda e inclui mecanismos
como a Cota Solidariedade, ambas com o objetivo de reduzir o défi-
cit habitacional. A fim de reduzir as desigualdades e os longos deslo-
camentos na cidade, propde maior densidade construtiva nos eixos de
transporte coletivo e, para isso, organiza a cidade em Macroéreas. Nos
edificios ao longo destes eixos, limita o nimero de vagas, para deses-
timular o uso de carros. Neste sentido, também trabalha com a inte-
gracdo do transporte coletivo a meios ndo motorizados de transporte,
como o uso da bicicleta em ciclovias. Quanto ao uso, estimula que estes
edificios misturem outros usos ao residencial, uma forma de criar “facha-
das ativas” na cidade. Incorpora, também, uma agenda ambiental e cria
o Fundo Municipal dos Parques para viabilizar novos parques na cidade,
além de ampliar as Zonas Especiais de Protecao Ambiental (Zepams).

Entre outros instrumentos e estratégias incluidos no PDE de
2014, destaca-se os Projetos de Intervencdo Urbana, que j& figuravam
entre as proposi¢cdes do Plano Diretor anterior, mas que neste mais re-
cente adquiriram posicdo de maior destaque. Como apresentado pela
Prefeitura no portal Gestado Urbana, “os PIUs sdo estudos técnicos que
tém por objetivo promover o ordenamento e a reestruturagdo urbana
em areas subutilizadas e com potencial de transformacéo, preferencial-
mente localizadas na Macroérea de Estruturacdo Metropolitana (MEM),
definida pelo Plano Diretor Estratégico do municipio”*. Estes estudos,
feitos com a participacdo da populacdo, tem como resultado um pro-
grama de intervenc¢des, a ser implementado por meio dos instrumentos
previstos no PDE.
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4. Fonte: http://
gestaourbana.
prefeitura.sp.gov.
br/estruturacao-
territorial/piu/
entenda/. Acesso em
2 nov. 2017.
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Fonte das imagens:
Google Street View e
acervo pessoal.

(1) 1960/2014/1971 (2) 2016

Ha somente dois edificios construidos neste periodo morfoldgico dentro do perimetro neste periodo. O segundo (2) j& segue mais o padrdo das construgdes atuais, tanto em
estudado, ambos de uso exclusivamente residencial, conforme o usual deste momen- relacdo a ocupagdo e a volumetria, quanto as solugdes estéticas. Destaca-se a ocu-
to. As demais indicagdes no mapa referem-se a estacionamentos, provaveis resultados pacdo de seus primeiros pavimentos pela garagem do edificio, Unica ocorréncia den-
de demoli¢des feitas neste momento. O primeiro deles (1) segue a ocupacao - sem re- tro do perimetro. Ambos possuem area construida relativamente alta, provavelmente

cuos - e a volumetria de seus vizinhos, embora adote as solugdes estéticas recorrentes possibilitada pela compra de potencial construtivo via outorga onerosa da OUC.
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Imagem 24: Perimetro
da Operagédo Urbana
Centro com indicagdo
das intervencdes
previstas para os
espacos publicos.
Fonte: gestaourbana.
prefeitura.sp.gov.br.

5. Fonte: http://
gestaourbana.
prefeitura.sp.gov.br/
noticias/conheca-as-
diretrizes-urbanisticas-
do-projeto-redencao-
regiao-da-luz/. Acesso
em 2 nov. 2017.

INTERVENCOES PUBLICAS

{1 vale de Anhangabai (6 PragaRoosevelt
2| Ruado Gasbmetro 7 Pragado Patriarca
(3 Praadas Artes (&) Corredor Cultural
(2 Reurbanizagdo Parque Dom Pedro I '’ Desapropriagbes Nova Luz
5 HIS 7 de Abril P

Em 2016, foi apresentado um dos primeiros PIUs desenvolvidos
dentro deste novo escopo: o PIU Rio Branco, objeto de estudo deste
trabalho. Como seu perimetro, foi estipulada uma érea nos arredores da
Avenida Rio Branco que j& havia sido objeto de tantos outros projetos,
alguns citados acima. A SP Urbanismo - uma das instituicdes a frente
dos PIUs - chegou a elaborar um diagnéstico e um programa de interes-
se publico, que foram apresentados para consulta popular. Entretanto,
com a mudanca de gestdo na Prefeitura em 2017, o PIU Rio Branco
parece ter sido arquivado.

Em maio de 2017, a regido da “cracoladndia” foi palco de inter-
vencdes da Policia Militar e da Guarda Civil Metropolitana realizadas
com objetivo de desmontar o esquema de trafico de drogas estabeleci-
do no local. Dias depois, a Prefeitura apresentou o Programa Redencao,
cujos objetivos séo a “requalificacdo da regido da Luz” e o "atendimen-
to individualizado dos usuérios de drogas”, por meio de uma “acdo
complexa, que envolve acdes de zeladoria e as seguintes secretarias
municipais: Salde, Habitacdo, Assisténcia e Desenvolvimento Social,
Seguranga Urbana e Urbanismo e Licenciamento”®. No ambito do
planejamento urbano, estrutura sua agdo em torno do Programa Centro
Aberto, do PIU Campos Eliseos e da PPP Habitacional prevista na regido
sob o escopo do Casa Paulista, um programa do Governo do Estado
para a construcdo de habitacdo social. Além disso, cita o PIU para con-
cessdo do Terminal Princesa Isabel, j4 em processo de consulta popular.
O PIU Rio Branco nao aparece incluido. Em seu lugar, é apresentado o

PIU Campos Eliseos, de perimetro maior e colocado entre as a¢des de
longo prazo. Desde entédo, nada novo foi apresentado sobre o mesmo.

Operacéo Urbana Centro - 1997

Em 1997 foi criada a Operagdo Urbana Centro (OUC), abrangen-
do as dreas do Centro Velho, do Centro Novo e também bairros histéri-
cos como Glicério, Brés, Bexiga, Vila Buarque e Santa Ifigénia.

As Operacdes Urbanas criam perimetros de excecdo dentro do
zoneamento da cidade, em locais onde se entende que investimentos do
mercado imobilidrio e do setor privado poderiam promover mudancas
desejadas para uma dada regido. No caso da OUC, objetivava-se estimu-
lar a produgéo de novas edificagdes, a regularizagdo de imdveis e a re-
construcdo e reforma de imdveis existentes para sua adequagdo a novos
usos, tendo como objetivo final a requalificagdo da area central da cidade.

A excecdo é possibilitada pela outorga onerosa, isto €, pelo pa-
gamento de uma contrapartida para que se possa construir mais do que
o estabelecido inicialmente. O valor arrecadado é, entéo, usado para
custear um programa de obras elaborado para o perimetro em questao.
No caso da OUC, ndo foi apresentado um programa prévio de obras e a
aplicagdo dos recursos arrecadados ¢ decidida pela Comissao Executiva
da Operacéo Urbana Centro.

Quanto ao coeficiente de aproveitamento, na OUC ele poderia
ser elevado, dependendo do uso, a um maximo de 6. Resultou em pouco
interesse, apresentando quantidade de propostas de compra de poten-
cial construtivo muito inferiores as de regularizacido da érea construida e
as de transferéncia do potencial construtivo. Este resultado é muito dife-
rente do obtido em outras Operagdes Urbanas onde ja havia uma con-
centracdo de investimentos imobilidrios, como por exemplo a Operacao
Urbana Faria Lima. Desprende-se desta observacdo que a forma como as
Operagdes Urbanas sdo moldadas faz com que sejam suscetiveis apenas
onde ja héa interesse do mercado imobilidrio e, nesse caso, acabam acen-
tuando as disparidades entre diferentes regides da cidade.

De qualquer forma, a OUC trouxe determinacdes interessantes,
como a nado computacdo de areas destinadas a fruicdo publica ou a
programas de uso cultural e educacional, criando um incentivo ao uso
misto. Caso um teatro, um museu ou uma creche, por exemplo, facam
parte do programa de um edificio residencial, o incorporador nao tera
que computar a area destes usos e, ainda, podera contar com uma outra
alternativa de retorno financeiro.

E igualmente interessante a possibilidade de transferéncia de
potencial construtivo. Se o agente privado doar ao poder publico um
terreno para a sua conversdo em area publica, o potencial construtivo
relativo ao lote ndo seréd perdido e podera ser transferido para outro



imével. Algo semelhante pode ser feito por proprietérios de bens tom-
bados, que podem transferir seu potencial construtivo e utilizar os re-
cursos financeiros obtidos para o restauro e a conservacado do imovel.
No entanto, ha um problema na estruturacdo deste mecanismo, pois
ndo envolve a obrigacdo de que o potencial construtivo adquirido seja
transferido para imoveis dentro do perimetro da Operacdo Urbana. Os
investimentos privados podem, portanto, ser direcionados para outras
areas externas a ela.

Na mesma chave enquadra-se o mecanismo do remembra-
mento de lotes, permitido na OUC. Trata-se de um mecanismo interes-
sante em uma regido onde os lotes sdo pequenos e impossibilitam
maiores empreendimentos. Além de permitir o remembramento, quan-
do este envolver a unido de trés ou mais lotes que atinjam um minimo
de 1.000m?, tem-se o direito a uma éarea construida adicional, livre de
contrapartida. Este mecanismo evidencia que a OUC ¢ fundamental-
mente baseada na participacao do setor privado, de forma que tudo o
que ocorre nela, inclusive o seu desenvolvimento urbano, dependem
do interesse e da acdo de privados. Contudo, como mostrado anterior-
mente, o interesse dos agentes privados nem sempre convergem para
as areas onde o Estado vé a necessidade de intervencdo. Ademais, nada
garante que os projetos que empreenderem serdo de fato interessantes
para a regido e atenderdo aos objetivos da Operacéo Urbana. Na reali-
dade, trata-se de um problema ndo exclusivo a OUC, na medida em
que todas operacdes urbanas, da forma como estéo estruturadas, ba-
seiam-se na criacdo de excecdes para se atrair o investimento privado.

O Plano Diretor Estratégico de 2014 absorveu as Operagdes
Urbanas vigentes, que se inserem na Macrodrea de Estruturacéo
Metropolitana (MEM), territério estratégico de transformacgéo onde po-
dem incidir instrumentos urbanisticos especificos. A respeito da OUC,
determinou que a mesma devera ser revista, “uma vez que n&o esta
adequada as diretrizes previstas no Estatuto da Cidade (Lei Federal
n°® 10.257/2001) para as Operacdes Urbanas Consorciadas, tais como:
elaboracdo de EIA-RIMA; a previsdo de solucdo habitacional da area
e entorno no escopo da Operacdo Urbana; definicdo de instrumen-
tos, mecanismos, procedimentos e programa de intervencao publica a
serem adotados, bem como a previsdo de emissdo da quantidade de
CEPAC proporcional ao estoque de potencial adicional de construgdo
para a area de abrangéncia”.

Nova Luz - 2005

A primeira versdo do Projeto Nova Luz foi apresentada em
2005, durante a gestdo de José Serra. Ela compreendia um perimetro
menor - entre as Avenidas Rio Branco e Césper Libero - e propunha in-

| ESTRATEGIA DE DESENVOLVIMENTO URBAND, continuagio |

tervengdes de outra natureza, cujo objetivo final era a coordenagdo de
diversos programas e projetos ja em curso na area central. Os recursos
viriam em parte da Operacéo Urbana Centro e de investimentos diretos
do Poder Piblico em infraestrutura e qualificacdo espacial. A iniciativa
privada também exerceria um papel importante como agente na trans-
formacéo da regido, uma vez que se previa isencdo fiscal para empresas
ligadas a tecnologia que se instalassem na regido. Esperava-se que fun-
cionariam como catalisadores do desenvolvimento urbano.

Esta versdo foi substituida pela proposta final do projeto
em 2009, que previa um outro modelo de viabilizagdo, fundado na
Concessdo Urbanistica. A justificativa da Prefeitura quanto a escolha
deste instrumento era de que ele viabilizaria a requalificacdo da area
sem envolver recursos publicos. A totalidade dos investimentos viria da
iniciativa privada, que arcaria com todos os custos de concretizagdo do
projeto - inclusive as desapropriagdes - e obteria retorno financeiro por
meio da exploragdo dos espagos dos novos empreendimentos.

Em julho de 2011, a Prefeitura apresentou o “Projeto
Urbanistico Especifico (PUE) da Nova Luz”, documento que reune o de-
talhamento das propostas. Sob coordenacédo da Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano (SMDU), o PUE foi elaborado pelo
Consoércio Aecom/Nova Luz, vencedor de uma licitagcdo para produzir
os relatdrios de impacto ambiental e de viabilidade econémica, o de-
senho e o planejamento urbano, os projetos de infraestrutura e o plano
de urbanizacédo da ZEIS 3 contidas no perimetro.
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Imagem 25: “Planta
de intervencdo” do
Projeto Nova Luz.
Em amarelo foram
indicados os iméveis
a serem renovados.
Fonte: www.prefeitura.
sp.gov.br.
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Imagens 26 e 27:
Magquetes eletronicas
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perimetro e da
Avenida Rio Branco,
respectivamente.

O resultado
retratado distancia-
se enormemente
da realidade da
regiao. Fonte: www.
jaimelerner.com.
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O Projeto Urbanistico Especifico é introduzido como um “pla-
no de uso e ocupacdo do solo”, estruturado em duas agdes: proposta
e projeto de intervencdes no espaco publico e definicdo de regras de
ocupacdo para o espaco privado. Coloca como objetivos:

Preservacdo e recuperacdo do patriménio histérico; incremento da
drea destinada para o uso residencial, propiciando o aumento da den-
sidade demogréfica com objetivo de permitir que mais cidaddos possam
usufruir das vantagens locacionais deste setor da cidade; consolidacdo
da é&rea destinada a habitacdo de interesse social, indicada como ZEIS
3 no Plano Diretor Estratégico, com a produ¢do de mais de 1.500 uni-
dades habitacionais - esta agdo constitui uma importante oportunidade
de garantir a consolidacdo de um novo nucleo habitacional de interesse
social na drea central da cidade; criagdo de uma rede de espacos publi-
cos capazes de recepcionar melhor os usuérios da regido assim como
moradores e trabalhadores.

Para as interven¢des no espaco publico, apresenta os proje-
tos detalhados, que incluem alternativas de acabamentos para pavi-
mentacao, iluminagdo, paisagismo e mobiliario urbano. Para o espaco
privado, organiza os usos e os padrdes de ocupacéo pelo espaco, que
“somados as normas da legislacdo urbanistica determinam a volumetria
final proposta pelo projeto”.

O PUE traz um levantamento completo da érea, com estudos
e propostas relativas aos fluxos, usos, volumetria, densidade, aspectos
ambientais, identidade local, entre outros. Também expde estratégias
para implantacéo, cronograma e orcamento.

O projeto se mostra bastante interessante por colocar a criagéo
e o melhoramento dos espacos publicos como centro da requalificacdo
da area. Além de reorganizar a circulagdo e ampliar espacos de lazer,
essas areas publicas conectariam os projetos ancora, edificios ou es-
pagos publicos de grande importéncia e poder de atragdo responséaveis
pela estruturacdo dos setores funcionais em que a érea foi organizada.

Contudo, chama a atencdo a quantidade de demolicdes pre-
vistas para dar lugar ao projeto: 55% da é&rea de cobertura do perimetro
seria demolida. Qualquer edificio com poucos metros quadrados cons-
truidos em relacdo ao potencial construtivo possivel ao lote foi inclui-
do na lista de demolices. Diante disso, uma consequéncia possivel do
projeto seria a completa descaracterizacdo do bairro.

A principal polémica quanto ao Projeto Nova Luz, porém, gi-
rou em torno do instrumento escolhido para sua implementacdo, a
Concesséo Urbanistica. A justificativa para a sua escolha traz uma con-
tradi¢do, pois ela foi feita sob o citado argumento de que o Poder
Publico néo teria que disponibilizar recursos para a execu¢do do projeto.
Entretanto, a propria lei especifica da Concessdo Urbanistica, de 2009,



prevé contrapartidas do poder concedente, neste caso a Prefeitura. Apds
a publicacdo do PUE, a prépria Prefeitura acabou admitindo que teria
que desembolsar uma parte dos recursos. Além disso, hd uma polémica
em torno do préprio instrumento, pois ele d4 margem a interpretagdo
de que a desapropriagdo pode ser utilizada para gerar lucros a uma em-
presa privada, quando a Constituicdo Federal define que esta deve ser
usada somente em casos de utilidade publica ou interesse social.

A Concessdo Urbanistica baseia-se na participacédo direta da
iniciativa privada, que recebe o direito de intervir no perimetro com
base no projeto detalhado. O problema é que seu retorno financeiro re-
side na valorizacdo da érea e na exploracdo dos novos empreendimen-
tos. Este modelo de intervencéo acaba ndo garantindo a permanéncia
de seus atuais habitantes. O projeto faz mencao a artificios para garantir
a permanéncia destas pessoas, porém ndo apresenta um plano comple-
to e detalhado relativo a isso. A realocagcdo nao é colocada como uma
premissa basica do projeto.

As diversas manifestacdes contrarias ao projeto se con-
cretizaram em iniciativas judiciais a fim de barrd-lo. Em uma delas, a
Associacdo de Comerciantes da Santa Ifigénia (ACSI) entrou com uma
acdo de inconstitucionalidade, referente ao modelo de Concessdo
Urbanistica. Em outra, a Defensoria Plblica apresentou uma Ac¢éo Civil
Publica, por meio da qual alegou a falta de participacdo popular duran-
te as discussdes do Conselho Gestor das Zonas Especiais de Interesse
Social, algo que por determinagéo legal deve ocorrer. Ambas ndo foram
suficientes para suspender definitivamente o projeto.

Por fim, o Projeto Nova Luz acabou cancelado em 2011 pela
gestdo de Fernando Haddad. A suspensao foi definida apds uma reuniéo
com representantes do Consércio Aecom/Nova Luz, na qual os mesmos
expuseram que a proposta original, fundada na forma de Concessé&o
Urbanistica, havia se mostrado tecnicamente inviavel do ponto de vista
econdmico-financeiro. O grupo ainda recomendou que o projeto fosse
reavaliado na forma de Parceria Pdblico-Privada.

Conclusao

Como apresentado ao longo deste estudo, o abandono da
regido de Santa Ifigénia e de Campos Eliseos se deu apenas por par-
te da elite, que foi substituida por uma populacdo de menor poder
aquisitivo. E este abandono ocorreu por conta do desenvolvimento de
vetores de expansdo na direcdo sudoeste, sob respaldo do Estado, por
meio da aprovacao de leis e da provisdo de infraestrutura.

Uma das consequéncias foi a associacdo do bairro a de-
gradacdo, que ignora sua intensa atividade comercial. Ignora também

uma consideravel quantidade de habitantes na regido, como os levan-
tamentos realizados nesta pesquisa acabaram por mostrar. Até hoje,
trata-se de uma regido bastante diversa e cheia de tradi¢des. Sua com-
posi¢do populacional permanece heterogénea: aos habitantes antigos
da regido, dentre os quais a presenca negra ainda é forte, se mistur-
am imigrantes angolanos, nigerianos e latino americanos, além de mi-
grantes brasileiros, sobretudo nordestinos. Também é marcada por uma
populacgdo flutuante, que ocupa os inimeros hotéis e corticos existentes.
Tal diversidade se reflete na variedade de estabelecimentos e cenas cul-
turais que se configuram. Em meio ao comércio intenso da regido, en-
contram-se restaurantes das mais diversas culinérias, abrigos de refugia-
dos e até uma mesquita. A presenca musical € bastante forte e marcada
também pela variedade. O samba historicamente faz parte da cultura
local e marca presenca nas lojas de instrumentos de percussdo na Rua
General Osério e nas rodas de samba que acontecem semanalmente.
Também marcam presenca clubes de Samba Rock, lojas de vinil e clubes
underground frequentados por jovens.

Por ser local das minorias, o bairro sempre foi marcado pela
pobreza, o que em si ndo traz decadéncia. Entretanto, a populagdo mais
pobre tem menos capacidade de demanda para com o poder publi-
co e o resultado é o abandono dos espacos publicos de onde vivem.
Abandono este que, sob a atribui¢do do titulo de Cracoléndia a regido,
é usado de justificativa para intervencdes de cunho autoritério.

Entre histdria, cultura e problemas, hd moradores que se iden-
tificam com o local, hd um senso de pertencimento. Eles enumeram a
diversidade, a prostitui¢do, a igreja, o samba, o cinema, a Boca do lixo,
como aspectos do bairro onde vivem, a Santa Ifigénia.

A anélise realizada encontrou um tracado e construcdes
do inicio do século XX que narram os principios da “Cidade Nova".
Encontrou estabelecimentos comerciais das mais diversas épocas
que narram a forte vocacdo comercial que o local sempre apresentou.
Encontrou edificios que narram a verticalizacdo vivenciada pelo centro
de Sao Paulo nos anos 1950, 1960 e 1970. E encontrou no estado de
conservagdo do conjunto de suas edificacbes, a narrativa do abandono
vivenciado pelo bairro de Santa Ifigénia. Por contarem a histéria deste,
sdo construcdes de grande valor e devem ser preservadas.

Os levantamentos realizados neste trabalho - apresentados
adiante - indicaram a grande quantidade de estacionamentos, de ter-
renos subutilizados e de iméveis ociosos existentes na regido. Portanto,
ha a possibilidade de se empreender novas construcées. Ha, também, a
possibilidade de se desenvolver iniciativas para a ocupagdo dos iméveis
ociosos. Por fim, ndo é necessario descaracterizar o bairro de Santa
Ifigénia para que sua requalificacdo seja realizada.
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O PIU Rio Branco é apresentado como uma oportunidade para se
estudar a forma urbana local, por meio de ensaios projetuais. Para
isso, primeiramente é analisado o seu Diagndstico, complementado
posteriormente por um levantamento detalhado desenvolvido em
fungdo dos objetivos desde trabalho. As conclusées depreendidas
fundamentam as diretrizes para os ensaios projetuais, que antes de serem
uma proposta para o PIU s&do uma contribuicdo para projetos como este.






OS PROJETOS DE INTERVENCAO URBANA - PIUs

Os Projetos de Intervencdo Urbana ndo sdo uma novidade
no planejamento da cidade de S&o Paulo. Entretanto, foi partir do
Plano Diretor Estratégico de 2014 (Lei N"16.050, de 31 de julho de
2014) que eles adquiriram papel de destaque, tornando-se um dos
principais meios legais de intervencao sobre o territorio. Além do PIU
Rio Branco, outros ja foram propostos, todos ainda em fase de elabo-
racdo: PIU NESP (Novo Entreposto de Sao Paulo), PIU Vila Leopoldina,
PIU Tieté, PIU Arco Jurubatuba e PIU Terminais Municipais de Onibus
Capelinha, Campo Limpo e Princesa Isabel.

No Artigo 134 do PDE 2014, o PIU é descrito da seguinte forma:

“Com o objetivo de promover transformagdes estruturais o Municipio
devera desenvolver Projetos de Intervencdo Urbana para promover o or-
denamento e a reestruturagdo urbana em éreas subutilizadas e com po-
tencial de transformacéo, preferencialmente localizadas na Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana, para maior aproveitamento da terra urbana
e o consequente aumento nas densidades construtivas e demogréficas,
implantacdo de novas atividades econémicas e emprego e atendimento
as necessidades de habitacdo e de equipamentos sociais para a popu-
lagdo” (PDE, 2014, p.86).

Também séo apresentadas informagdes gerais sobre o PIU,
entre elas os seus objetivos, obrigagcdes, produtos e formas de im-
plantacdo. O papel de destaque fica evidente no documento, mas é
reforcado com a publicacdo do Decreto 56.901, de 29 de marco de
2016, que “Dispde a elaboracdo de Projeto de Intervencdo Urbana, nos
termos do artigo 134 da Lei no 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano
Diretor Estratégico — PDE"”. Neste documento, o formato e todo o pro-
cesso de desenvolvimento e de aplicagdo dos Projetos de Intervencao
Urbana é detalhado e esclarecido.

O PIU reline os estudos técnicos urbanisticos, econdmicos,
sociais e ambientais para o desenvolvimento da regido, apresentando
ao seu término um programa de intervengdes e parametros urbanisti-
cos especificos, além de propostas econémico-financeiras e de gestdo
democratica que viabilizem sua implantacdo. Deve ser elaborado pelo
poder publico com participacdo popular e é implementado por meio
dos Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacdo Urbana definidos
no PDE, como as Operacdes Urbanas, as Areas de Intervencdo Urbana
(AlU), Areas de Estruturacdo Local (AEL) e Concessdo Urbanistica.
Sua execugdo pode ser promovida pelo poder publico, pela iniciativa
privada ou por ambos.

Partindo de premissas do PDE, tem como objetivo central a
viabilizacdo de mudancas estruturais em éareas subutilizadas, porém es-
tratégicas e com potencial de transformacao. Elas podem ser territéri-
os definidos pela Macroarea de Estruturacdo Metropolitana ou outros
com papel de estruturador urbano, isto é, fundamentais para o reor-
denamento social e econémico da cidade. Sdo areas que necessitam
projetos urbanos que garantam a integracéo e a qualidade e a das in-
tervencdes a serem realizadas para a renovacédo de suas infraestruturas.
Pode aparecer em diferentes escalas territoriais, desde estudos para a
transformacgdo de grandes setores da cidade até para a implantacdo de
pequenos projetos especificos.

Seu processo de desenvolvimento e aplicacdo é conduzido
por diferentes etapas pela SP Urbanismo e pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano - SMDU, sempre intercaladas por periodos de
consulta publica. Segue os seguintes passos®:

1° A SP Urbanismo elabora um diagndstico da érea a receber a inter-
vencdo, com caracterizagdo dos seus aspectos socioterritoriais, € um
programa de interesse publico da futura intervengdo, considerando a
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PDE/OUC/AIUfProjeto especifico

sua diretriz urbanistica, viabilidade da transformacao, impacto ambiental
ou de vizinhancga esperado, possibilidade de adensamento construtivo
e populacional para a érea e o modo de gestdo democrética da inter-
vengao proposta.

2° O diagnéstico e programa de interesse plblico sdo posteriormente
divulgados para consulta por no minimo vinte dias.

3° Apds a consulta publica e a andlise das sugestdes recebidas, o proces-
so administrativo é encaminhado a Secretaria Municipal de Desenvolvi-
mento Urbano - SMDU, para que seja analisada a adequag&o da propos-
ta a politica de desenvolvimento urbano do municipio e promulgada a
autorizacdo para elaboragdo do PIU.

4° Apds a autorizagdo, a SP Urbanismo faréd a publicacdo de documen-
tos necessérios ao seu desenvolvimento, que devem trazer as seguintes
informacdes: o perimetro da intervencéo; as caracteristicas basicas da
proposta; as fases da elaboracédo do projeto, obrigatoriamente com me-
canismos que assegurem o carater participativo dessas atividades.

Esté autorizada a promocao de chamamento publico para manifestagdo
de interesse na apresentacdo de projetos, devendo constar no edital a
forma de participacao social e os critérios de avaliagdo das propostas
apresentadas.

5° E elaborado o contetido final do PIU, que deve conter:

| — proposta de ordenamento ou reestruturagdo urbanistica para o
perimetro delimitado, com a definicdo de programa de intervencéo,
fases de implantacdo, paréametros urbanisticos e instrumentos de gestao
ambiental necessérios;

Il = modelagem econdémica da intervencdo proposta, considerando
especialmente os mecanismos de financiamento e fonte de recursos
necessarios;

Il - definicdo do modelo de gestdo democrética de sua im-plantacao,
privilegiando o controle social e os instrumentos para monitoramento e
avaliacdo dos impactos da transformacéo urbanistica pretendida sobre o
desenvolvi-mento econdmico e social da drea objeto de estudo;

IV — elementos complementares necessérios, nos termos do artigo 136
da Lei no 16.050, de 2014.

6° A SP Urbanismo encaminha a forma final do PIU a SMDU, para que
seja disponibilizado para consulta publica pelo periodo minimo de vinte
dias.

7° Ao termino da consulta publica a SMDU devera: elaborar e divulgar
um relatério com as contribuicdes recebidas e as razdes para sua incor-
poragdo ou ndo ao texto; encaminhar o PIU a Chefia do Poder Executivo,
com sugestdo de elaboragdo do projeto de lei ou edicdo de decreto ou
com sugestdo de arquivamento da proposta.



O PIU Rio Branco

Em abril de 2016, a Prefeitura de Sdo Paulo publicou o docu-
mento “Minuta de consulta piblica para programa de interesse publico.
Projeto de Intervencéo Urbana Rio Branco”, apresentando a populacéo
a primeira fase do processo de elaboracdo de um PIU, cujos produtos
sdo o Diagndstico e o Programa de Interesse Publico. O documento é
composto por uma parte textual e um anexo de mapas, a serem apre-
sentados e analisados mais adiante.

Logo no primeiro parédgrafo é introduzido o principal objetivo
deste PIU: a reestruturagéo urbana local. Para justifica-lo, o texto segue
com a “"motivacgdo para a realizacdo do projeto” e o insere nos objetivos
da Prefeitura para com o centro como um todo - o repovoamento e
a requalificacdo -, estruturados principalmente em torno da Operacéo
Urbana Centro e do Plano Diretor Estratégico de 2014. As estratégias
gerais de intervencdo encontram-se organizadas em duas dire¢des: no
aumento da mobilidade urbana através da plena oferta de transporte e
de uma adequada rede de espacos publicos, manifestada na regido na
requalificacdo do Corredor Inajar / Rio Branco; e na transformacéo dos
iméveis ndo edificados ou subutilizados na regido, visando a reinsercéo
no mercado de um estoque consideravel de terrenos e iméveis, fazendo
cumprir a funcéo social dos mesmos.

Em seguida, é apresentado um histérico de propostas para a
regido e o quadro normativo com o qual o PIU pode contar. Até aqui,
todas as informacdes referem-se ao centro como um todo. A oportuni-
dade de aprofundamento nas especificidades locais viria depois, no
Diagnéstico e o Programa de Interesse. Contudo, isso ndo ocorre.

O Diagnéstico encontra-se embasado nos mapas apresenta-
dos em anexo ao documento. E realizada uma leitura de cada mapa,
sem haver, no entanto, uma anélise das informagdes desprendidas.
Nao héa conclusées ou indicativos de diretrizes a partir dos mesmos. Em
seguida, o Programa de Interesse traz os objetivos, as diretrizes e os
resultados esperados, também de maneira pouco especifica. Trata-se,
portanto, de um documento que, com a excecdo de algumas poucas
informagdes, traz dados que poderiam subsidiar projetos desenvolvidos
para qualquer outro local do Centro de Sgo Paulo.

Considerando que o PIU envolve um processo de vérias etapas,
€ natural que a primeira seja bem menos especifica que o produto final.
Além disso, a consulta popular € muito importante em sua estruturacdo
e tornar este documento mais vago é uma alternativa para que ele se
consolide apenas apds as consultas publicas. Por outro lado, determi-
nacdes mais especificas poderiam orientar as contribuicdes e torna-las
mais precisas.

O Centro apresenta problemas comuns como um todo, mas
cada bairro que o compde é fruto de processos diferentes e ocupado

de uma maneira especifica, o que precisa ser levado em considerac3o.
Sendo, os novos projetos podem acabar sendo apenas uma reproducéo
de seus antecessores, aos quais inclusive ndo é atribuida uma justificati-
va para o insucesso, que poderia orientar seus posteriores.

Talvez, o que falte para este PIU seja o estabelecimento de um
escopo mais especifico, que poderia nortear diretrizes mais precisas. O
trunfo da regulamentacéo dos Projetos de Intervencdo Urbana encon-
tra-se em sua abertura para diferentes entradas. Qual seria a entrada
deste?

Anexo: dados extraidos do Programa de Interesse Publico’
Objetivos

3.1.1 - Estimular a producéo habitacional, preferencialmente aquela de
interesse social e mercado popular, voltada para a populacdo de baixa
e média renda, de modo a aproximar a moradia do emprego através do
repovoamento da regido central;

3.1.2 - Incentivar o maior aproveitamento dos imdveis existentes,
prioritariamente aqueles que ndo cumprem a funcéo social da proprie-
dade, considerando a infraestrutura instalada na regido, a necessidade
de aumento da densidade populacional, a diversidade e a mescla de
usos do solo;

3.1.3 - Garantir a permanéncia da populacdo residente e do comércio
instalado no local;

3.1.4 - Fortalecer o caréter de centralidade metropolitana, incentivando a
vitalidade cultural e as dindmicas da regido;

3.1.5-Valorizar o patriménio histérico, cultural e religioso com a protecao
e recuperacao de imdveis e locais de referéncia da populagdo, estimu-
lando usos e atividades compativeis com a sua preservacao;

3.1.6 - Melhorar a qualidade de vida dos moradores e usuérios perma-
nentes, promovendo a valorizacdo da paisagem urbana, a melhoria da
infraestrutura e da sua qualidade ambiental e o caréter de lazer e per-
manéncia dos espacos publicos locais;

3.1.7 - Requalificar e reabilitar 4reas deterioradas ou subutilizadas, ocu-
padas de modo precério ou por atividades econdmicas irregulares, inte-
grando-as as demais atividades da regido.

Diretrizes

3.2.1 - Utilizag&o, preferencialmente combinada, dos pardmetros de ocu-
pacdo e incentivos urbanisticos em vigor da Operacdo Urbana Centro
(Lei no 12.349/1997);

3.2.2 - Utilizagdo, quando oportuna e preferencialmente combinada, dos
institutos (i) da desapropriacdo para fins urbanisticos para superacdo
das barreiras fundiarias a transformacdo urbana, (i) do parcelamento,
edificagcdo e utilizagdo compulsdrios (PEUC) dos imoveis nao edifica-
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dos, subutilizados ou n&o utilizados, principalmente os ja notificados no
perimetro, (iii) do retrofit total, através da aplicacdo do art. 382 da Lei
16.050/2014, onde em caso de demolicdo total de imével para reforma
ou retrofit, poderdo ser utilizados os pardmetros urbanisticos originais
para a nova edificacdo e (iv) do consércio imobilidrio de interesse social,
através da aplicagdo das premissas relativas a Lei Municipal 16.377 de 01
de fevereiro de 2016;

3.2.3 - Incremento obrigatério dos usos habitacionais, inclusive de in-
teresse social, combinados a usos nao residenciais no mesmo lote, com
estimulos aos usos culturais e educacionais;

3.2.4 - Estimulo ao remembramento de lotes e a interligacdo de quadras
mediante o uso dos espacos aéreo e subterrdneo dos logradouros publi-
cos, com prioridade a producdo de empreendimentos que contribuam
para a cota de solidariedade;

3.2.5- Composicao das faces das quadras, de modo a valorizar os iméveis
de interesse arquiteténico e a promover a harmonizacdo do desenho ur-
bano e a ativacdo das fachadas em relacdo ao espaco publico;

3.2.6 - Adequacao dos espacos publicos as demandas de uso dos habi-
tantes e usuérios locais, com possibilidade de abertura de pracas e de
passagens para pedestres, como fruicdo publica, no interior das quadras;
3.2.7 - Disciplinamento do espaco destinado ao transporte individual e
a qualificagdo dos espacos destinados ao transporte coletivo e ao trans-
porte ndo motorizado;

3.2.8 - A conservagdo e restauro dos edificios de interesse histérico, ar-
quitetonico e ambiental, mediante instrumentos apropriados, principal-
mente pela Transferencia do Direito de Construir (TDC);

3.2.9 - Modelo de gestdo democratica através da criagdo de um conselho
gestor ou participativo de implantacdo do PIU, composto paritariamente
pelo poder publico e pela sociedade, que, a depender da escala de in-
tervencéo e o tipo de validagdo a ser apresentado pelos estudos, poderéa
compartilhar responsabilidades com o Conselho Municipal de Politica
Urbana, nos termos do artigo 329 da Lei 16.050/2014.

Resultados esperados

3.3.1 - Viabilidade da transformagdo: o perimetro definido apresenta
significativo potencial de transformacdo, com diversos lotes com baixo
aproveitamento ou construidos, porém subutilizados, muitos ja demar-
cados como ZEIS e PEUC, possibilitando uma salutar diversidade de
tipologias e usos mistos, principalmente entre o nivel da rua e dos pavi-
mentos além da composicéo de diferentes faixas de renda da populacdo
moradora;

3.3.2 - Habitacdo social e adensamento: ha um significativo potencial de
adensamento no perimetro do PIU Rio Branco, de forma a equipara-lo a
outras por¢des da regido central como Bela Vista, Republica e Liberdade,
onde as densidades s&o da ordem de 240 habitantes/ha e 180 empregos/
ha. O adensamento construtivo a ser incrementado neste perimetro, ba-
seado no potencial de transformacéo de terrenos e nos parametros da
OU Centro, é da ordem de 120.000 m2 de éarea construida total. Parte
deste adensamento deve ser destinado as habitacdes de interesse social

e de mercado popular, como forma de garantir a diversidade almejada e
a permanéncia da populacéo residente e do comércio local. Outra parte
deste adensamento deve ocorrer pela transformagdo dos iméveis nao
edificados ou n&o utilizados, bem como pela reconversdo dos edificios
degradados ou subutilizados;

3.3.3 - Impacto de vizinhanga: como impactos positivos, o aumento da
densidade populacional é de extrema importancia para uma maior vi-
talidade da area, melhorando aspectos diversos como a utilizagdo dos
espacos publicos e da infraestrutura de transportes, aumento da segu-
ranca, fortalecimento da identidade local, aparecimento de atividades
econdmicas de conveniéncia, entretenimento e lazer. Por outro lado,
como impactos negativos a serem investigados e mitigados, espera-se
um aumento da demanda por servicos publicos, notadamente de satude
e educacgdo e dos conflitos de vizinhanca decorrentes da incomodidade
de determinados usos n3o residenciais aos moradores;

3.3.4 - Relagdo entre o espaco publico e o privado: a partir das premissas
do Plano Diretor Estratégico e da Lei da Operacéo Urbana Centro é espe-
rado que os novos empreendimentos no perimetro, seja por novas con-
strugdes ou retrofit em imdveis ociosos, possam conectar as atividades de
uso privadas aos espacos publicos existentes. Aumentar a frui¢do publica
entre os lotes, minimizar o nimero de vagas de estacionamento, princi-
palmente em sobresolos e garantir a ativacdo das fachadas ao longo da
Avenida Rio Branco s&o, portanto, resultados a serem observados.
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Fonte dos mapas:
Minuta de consulta
publica para programa
de interesse publico.
Projeto de Intervencéo
Urbana Rio Branco. SP
Urbanismo. Prefeitura
do Municipio de Sao
Paulo, 2016.

Analise do Diagnéstico

Conforme apresentado anteriormente, o texto do Diagndstico
do PIU Rio Branco encontra-se inteiramente embasado nos mapas
anexados a ele. Tendo em vista que no documento é realizada apenas
uma apresentacdo de dados extraidos deste material, e somado o an-
seio por um processo de imersdo individual no estudo da regido, foi
desenvolvida uma anélise dos mapas fornecidos.

Posteriormente, o Diagnédstico serd aprofundado em mapas
desenvolvidos no escopo deste trabalho, voltados para o estudo da for-
ma urbana local. Alguns deles ja s&o mencionados na anélise a seguir
- seus titulos sdo acompanhados de cédigos referentes ao agrupamento
temético feito para organiza-los.

indice de mapas
2.1 - Contexto de planejamento PDE

2.1.1 - Inser¢cao na MEM e OU Centro
2.1.2 - Perimetro de intervengdo

2.2 - Adensamento, equipamentos e habitacdo de interesse social

2.2.1 - Densidade populacional
2.2.2 - Equipamentos
2.2.3 - Habitagdo de interesse social

2.3 - Zoneamento e uso do solo

2.3.1 - Zoneamento
2.3.2 - Uso do solo predominante

2.4 - Patrimdnio histérico
2.5 - Potencial de transformacao

2.5.1 - Imdveis notificados para parcelamento, edificacdo e utilizagdo
compulséria - PEUC
2.5.2 - Lancamentos imobilidrios

2.6 - Sistema viario, mobilidade e acessibilidade

2.7 - Drenagem, verde e meio ambiente

2.7.1 - Parques e areas verdes
2.7.2 - Bacias hidrograficas

2.1 - Contexto de planejamento do PDE
2.1.1 - Inser¢do na MEM e OU Centro

O Plano Diretor Estratégico da cidade de S&o Paulo de 2014
(Lei N°16.050, de 31 de julho de 2014) organizou-a em areas importantes
para o seu desenvolvimento, as chamadas Macroéareas de Estruturacdo
Metropolitana. Tratam-se de areas em processo de transformacdo de
seus usos e ocupagdo, bem como de transformagdes econdmicas.
Concentram oportunidades de emprego por se tratarem de regides
cortadas por grandes vias estruturais e infraestruturais, com legados
industriais, novas atividades produtivas e concentragdo de atividades
terciarias.

Dentro desta classificacdo, o perimetro do PIU Rio Branco se
insere na categoria Central, para a qual os objetivos relacionam-se ao
fortalecimento do carater de centralidade municipal. Entre elas, desta-
ca-se:

- adensamento da regido, pela atracdo de moradores e pela provisado
de mais unidades habitacionais; estimular a provisdo de habitacédo de
interesse social para pessoas de baixa e média renda; estimular tipo-
logias que promovam a mistura de usos e de pessoas de diferentes
rendas;

- requalificacdo e reabilitagdo de areas deterioradas e subtilizadas;

- protecdo e recuperacdo do patriménio histérico, cultural e religioso,
estimulando usos compativeis com sua preservacao;

- otimizacdo da infraestrutura de transporte coletivo existente, prevendo
sua articulagdo com meios ndo-motorizados, além da qualificacdo urba-
na de seu entorno;

- revisdo e atualizagdo da Operagdo Urbana Centro.

O perimetro do PIU ndo somente possui caracteristicas de cen-
tralidade como necessita de mudancas para reforgé-las e aproveita-las.
A &rea possui grande oferta de transporte publico e de comércios e
servicos, porém é baixo o nimero de pessoas que desfrutam desta dis-
ponibilidade se considerado o quao maior poderia ser a quantidade de
residentes. Pode-se classifica-la como uma éarea subutilizada, pois sdo
inimeros os imoveis residenciais e comerciais desocupados (ver adiante
o mapa de ocupacdo dos edificios - B1), inclusive histéricos. Também
ndo se pode ignorar a quantidade de estacionamentos na regido, que
ocupam lotes onde poderiam ser erguidos edificios de uso misto.

O diagndstico da SP Urbanismo parece entender esta necessi-
dade, uma vez que os objetivos que colocam para a regido sdo bastante
semelhantes aos apresentados para a Macroarea Central.
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8. Sabe-se que érea
construida e altura dos
prédios nem sempre
sdo indicativos de
maior densidade, mas
no caso apresentado o
padrdo dos imoéveis, a
inexisténcia de recuos
e a grande diferenca
construtiva entre as
4reas comparadas
podem confirmar essa
coincidéncia.

2.2 - Adensamento, equipamentos e habitacdo de interesse
social

2.2.1 - Densidade populacional

O mapa apresentado mostra que a densidade populacional
dentro do perimetro estudado é alta se comparada a da regido, com
maior ocorréncia entre 200 e 250 e acima de 250 hab/ha. Sdo nimeros
igualmente mais altos que a densidade média de Sdo Paulo: 73,98
hab/ha (IBGE, 2010). Seguem a ocorréncia predominante do distrito
da Republica, que se aproxima a tendéncia dos distritos mais densos a
oeste, como Santa Cecilia, Consolagdo e Bela Vista, em detrimento de
seus distritos vizinhos a leste, como Sé, Pari e Bom Retiro - distritos com
tradicdo histérica industrial e, por isso, ocupados por muitos galpdes.
No entanto, a &rea mais a leste do préprio distrito da Republica (e as
margens a direita da Av. Rio Branco) apresenta densidade mais baixa,
aproximada a dos Ultimos.

A Av. Rio Branco e a Rua Santa Ifigénia marcam essa transicéo
dentro do distrito da Republica, uma vez que séo diferentes os padrdes
em suas margens opostas. Os mapas de cheios e vazios (série de mapas
C2) realizados no levantamento aprofundado - a ser apresentado adi-
ante - confirmam esta divisdo feita pelas avenidas: a oeste delas a den-
sidade construtiva também é maior, isto &, os prédios sdo mais altos, ao
passo que a leste das vias as constru¢des sdo mais horizontais, resultan-
do em uma densidade construtiva e demogréfica menor?®.

Entretanto, nesta pesquisa também foram levantados dados
acerca da ocupacgdo e da conservacao dos edificios, os quais evidenci-
am a consideravel quantidade de imdveis desocupados, subutilizados e
em estado de abandono. Conclui-se que, apesar de comparativamente
alta, a densidade poderia e deveria ser maior, principalmente se con-
siderado seu carater de centralidade e sua oferta de infraestrutura e de
empregos.

2.2.2 - Equipamentos

H& no perimetro da PIU apenas dois equipamentos, ambos
educacionais e de pequeno porte. Quanto ao entorno préximo, obser-
va-se a pequena concentragdo de equipamentos de todas categorias
(assisténcia social, esportes, cultura, educacgéo, saude e feiras livres),
com excec¢do dos museus, que aparecem em grande quantidade.

Novamente, por se tratar da area central de Sdo Paulo, contan-
do com acesso facilitado e grande circulagdo de pessoas, este nimero
deveria ser maior. A necessidade ainda se multiplica quando considerada
a intencdo de trazer mais pessoas para morar na regido.

2.2.3 - Habitac&o de interesse social

Dentro do perimetro do PIU Rio Branco, o mapa apresenta qua-
tro pontos de cortico a leste da avenida. A quantidade de habitacoes
precérias pode ser ainda maior segundo o levantamento aprofundado
(ver adiante mapa de ocupacgéo dos edificios - B1).

H& também indicacdo de cinco pontos de ZEIS 5 nas proximi-
dades do Largo do Paissandi e um de ZEIS 3 na Rua Aurora. Fora do
perimetro, porém bem préximo a ele, ha uma grande area de ZEIS 3, em
local atualmente com baixa densidade populacional e construtiva.

Tais dados confirmam caracteristicas da regido central e in-
tencBes para com ela. Primeiramente, indicam a degradacdo de suas
construgdes. Também apontam sua subutilizacéo, pois as ZEIS 3 e 5 sdo
demarcadas somente em locais com imdveis subutilizados, como sera
explicado a seguir. Destacam, por Ultimo, sua vocagdo para moradia e,
por meio de definicdo de ZEIS, a intencdo de trazer mais residentes de
baixa e média renda.

2.3 - Zoneamento e Uso do solo
2.3.1 - Zoneamento

Com base na Lei de Zoneamento PL272/2015 (Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo), a regido em questdo é pre-
dominantemente classificada como Zona de Centralidade (ZC), haven-
do algumas ocorréncias de ZEIS 3 e ZEIS 5.

O Artigo 36 do PDE 2014, explica que as Zonas de Centralidade
sdo aquelas que relinem atividades tipicas de areas centrais, sendo car-
acterizadas pela coexisténcia de usos residencial e comercial, mas com
predominéncia do Ultimo. Reforga, portanto, a vocacéo jé sinalizada pela
classificacdo da area como Macroérea de Estruturacao Urbana Central.

Jé o Artigo 44 discorre acerca das Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), por¢des do territdrio destinadas ao fornecimento de mora-
dia digna a populacéo de baixa renda, por intermédio de melhorias ur-
banisticas, recuperacdo ambiental e regularizacdo fundiaria de assen-
tamentos precérios e irregulares ou por meio de novas Habitagdes de
Interesse Social (HIS) e Habitagdes de Mercado Popular (HMP).

As ZEIS 3 sdo areas com concentracdo de imdveis desocupa-
dos, subutilizados e/ou deteriorados, muitas vezes encorticados, e com
disponibilidade de servi¢os, de ofertas de emprego e de equipamentos
e infraestruturas urbanas. J& as ZEIS 5 s3o lotes ou conjunto de lotes
desocupados ou subutilizados em é&reas também com esta disponibili-
dade citada. A demarcacéo de ambas esta condicionada pelo interesse
publico e/ou privado em promover empreendimentos de HIS.
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2.3.2 - Uso do solo predominante

Predominam no territério estudado as classificacdes de
“Comércio e Servicos” e “Residencial + Comércio / Servigos”, confir-
mando uma tendéncia do distrito da Republica e, de forma mais ampla,
da regido central de Sdo Paulo. Novamente confirmam a vocacao resi-
dencial e, principalmente, comercial da regido central - e da Macroérea
de Estruturacédo Urbana Central.

2.4 - Patrimonio histdérico

S3o destacados dezoito edificios classificados como Zonas
Especiais de Preservacdo Cultural (ZEPEC), a maioria na Rua Santa
Ifigénia e/ou préximo do Largo do Paissandu - e do distrito da Sé, onde
€ grande a concentracado de ZEPEC.

O Artigo 61 do PDE 2014 descreve as ZEPEC como porg¢des
do territério destinadas a preservacao e valorizacdo de bens de valor
histdrico, artistico, arquitetdnico, arqueoldgico e paisagistico, todos en-
tendidos nesta legislacdo como patriménio cultural. Podem ser estes
bens edificios e seus lotes, conjuntos urbanos, espacos publicos, sitios
arqueoldgicos, entre outros. Todos os imdveis tombados, seja pela ins-
téncia Municipal, Estadual ou Federal, séo classificados como ZEPEC.

O objetivo com a demarcacdo destas éreas é promover a
preservacdo, conservacdo, restauro e valorizacdo do patriménio cul-
tural, salvaguardando assim também a memdria e identidade locais.
Incentiva-se a melhoria de suas infraestruturas e a abertura para o publi-
co e a frui¢do urbana por meio da atribuicdo de usos compativeis com
sua preservacdo, sejam eles voltados para o turismo, para a economia
criativa ou para o desenvolvimento sustentavel.

As ZEPEC classificam-se em quatro categorias, de acordo com
as respectivas resolugdes de tombamento ou instrumentos de protecdo
instituidos por érgdo municipais, estaduais e federais: Bens Imdveis
Representativos (BIR), Areas de Urbanizacdo Especial (AUE), Areas de
Protecdo Paisagistica (APPa) e Areas de Protecdo Cultual (APC). Todas
as ZEPEC contidas no perimetro do PIU sdo BIR, isto é, bens construi-
dos, as edificagdes e seus respectivos lotes com valor algum valor cul-
tural.

A presenca destas demarcacdes aponta para a existéncia de
uma histéria, tradicdo e memaria locais, que necessitam ser preservadas
e consideradas em qualquer intervencéo a ser planejada.

2.5 - Potencial de transformacao

2.5.1 - Iméveis notificados para parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulséria - PEUC

H& na érea delimitada pelo PIU quatorze imdveis sujeitos ao
PEUC. Sao indicados ao parcelamento, edificacdo e utilizagdo com-
pulsérios os imdveis ndo edificados, nao utilizados ou subutilizados.
Apébs notificagdo da Prefeitura, os proprietarios tem um ano para
apresentar uma resposta, ou seja, apresentar uma solucdo para o par-
celamento, a edificagdo ou a utilizagdo do imdvel. Caso isso ndo seja
feito, ele estaré sujeito ao pagamento de IPTU progressivo.

Os mapas de ocupacdo (B1) e conservagdo dos edificios (B2)
resultantes do aprofundamento do levantamento indicam que esse
nimero poderia até ser maior, frente a quantidade de imdveis aban-
donados, subutilizados e em mal estado de conservagdo. Estes mapas,
juntamente com os demais produtos do levantamento, também trazem
informagdes interessantes sobre os imdveis sujeitos ao PEUC: seis deles
sdo estacionamentos; ndo ha uma tipologia ou uso que predomine nos
restantes; trés sdo patrimonio histérico; trés estdo desocupados; e dois
sdo construgdes novas, o que indica j& uma possivel reacdo ao PEUC.

2.5.2 - Lancamentos imobiliarios

O levantamento confirma uma caracteristica do centro de Séo
Paulo: as construcdes sdo predominantemente de periodos anteriores
a 1985 - marco temporal estabelecido no mapa -, com pouquissimas
excecdes. Dentro do perimetro, ha indicacdo de langamento de um
empreendimento apds 2013, trés entre 2007 e 2013 e fora, mas bem
proximo a area, um entre 2001 e 2007. Este levantamento n&do obteve os
mesmos dados do mapa do Ultimo periodo morfoldgico, apresentado
anteriormente. De qualquer forma, confirma padrdes de ocupacéo dos
edificios mais recentes.

Os novos empreendimentos sdo mais presentes a oeste do
que a leste da Av. Rio Branco, ou seja, concentram-se mais no bairro da
Republica do que no bairro de Santa Ifigénia. Provavelmente este dado
se deve a visdo de degradacdo que se tem do Ultimo, uma reproducao
do que ocorre desde a origem dos bairros: Santa Ifigénia sempre foi o
local da diversidade cultural, da mistura, enquanto que a Republica foi
e estd novamente se tornando uma regido boémia, também bastante
diversa, mas com presenca garantida da classe intelectual mais abasta-
da. Trata-se de um dos bairros centrais que mais recebeu moradores no
recente movimento de retorno ao centro.
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2.6 - Sistema vidrio, mobilidade e acessibilidade

Destaca-se a passagem pela Av. Rio Branco do corredor de 6ni-
bus Inajar/Rio Branco, de 14,6 km de extensdo e que conecta o bairro de
Vila Nova Cachoeirinha na regido noroeste ao centro da cidade. Na Av.
Ipiranga, ha a previsédo de um corredor onde hoje ha uma faixa exclusiva.

Trata-se de umaregido com grande oferta de transporte publico,
havendo outros corredores de 6nibus (Av. Sdo Jodo e Av. Consolacao),
estacdes de metrd (as mais proximas Republica, Sdo Bento, Luz e Santa
Cecilia), estacdo de trem (Luz) e cinco terminais de onibus (Pg. Dom
Pedro Il, Mercado, Bandeira, Amaral Gurgel e Princesa Isabel), além de
mais dois previstos.

2.7 - Drenagem e meio ambiente
2.7.1 - Parques e areas verdes

O trecho estudado da Av. Rio Branco comeca no Largo do
Paissandl e termina na Praga Princesa Isabel. Ndo sdo estas as Unicas
areas verdes na regido, que apresenta quantidade relativamente alta
delas, destacando-se a Praca da Republica e o Parque da Luz.

O mapa também traz as ciclovias existentes e em planejamen-
to, sendo uma das Ultimas na Av. Rio Branco. O fato de serem apresen-
tadas junto ao mapa das areas verdes ao invés do mapa de transportes
denota o enquadramento das ciclovias como uso recreativo e ndo como
meio de transporte.

As areas verdes ndo sdo poucas, porém sdo todas elas publi-
cas e ocupam inteiramente os quarteirdes onde estdo. N&o se trata de
uma constatacdo ruim, o problema se encontra quando observamos o
mapa de cheios e vazios (C2). Os demais quarteirdes sdo quase que in-
teiramente ocupados por construgdes no nivel da rua, sobrando poucos
espacos de respiro. Além disso, sdo todos imoveis privados e fechados
em si mesmos, sem haver a oportunidade de fruicdo por meio deles.
Do ponto de vida urbanistico seria muito mais interessante que os pe-
destres pudessem cruzar os quarteirdes, ou pelo menos adentra-los por
meio de usos publicos intralotes, o que favoreceria o fluxo de pedestres
e a vitalidade da cidade.

2.7.2 - Drenagem, verde e meio ambiente

O local em estudo encontra-se inserido na bacia hidrografi-
ca principal do Cérrego da Luz, que inclusive a corta na altura da Rua
dos Gusmdes. Segundo dados do Geosampa, ndo ha no perimetro ou
préximo a ele areas com risco de enchentes.
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LEVANTAMENTO DETALHADO

Considerando a necessidade de uma anélise mais cuidadosa e
focada no estudo da forma urbana local, foi realizado um levantamento
mais detalhado, que tem como unidade de estudo cada lote e cons-
trucao.

Tal levantamento teve como produto um conjunto de mapas,
agrupados em quatro categorias: levantamento de dados, mapas
referentes as principais caracteristicas das construcdes; avaliacdes,
mapas que analisam a situagdo atual das mesmas; volumetria, mapas
que analisam a insercdo das edificacdes em seus lotes e a forma ur-
bana resultante; e, por ultimo, domicilios e residentes, mapas desen-
volvidos com dados do Censo de 2010 a respeito da ocupacdo dos
domicilios e seus residentes.

Ao final, é apresentado um mapa sintese como uma conclus3o,

que posteriormente embasou as propostas desenvolidas neste tra-
balho.

indice de mapas
A - Levantamento de dados

A1 - Uso do solo
A2 - Tipologia
A3 - Ano das construcdes

B - Avaliacoes

B1 - Ocupacéo dos edificios
B2 - Conservacao dos edificios
B3 - Potencial de transformacao

C - Volumetria

C1 - Recuos

C2 - Cheios e vazios

C3 - Gabarito

C4 - Cheios e vazios da regiao

D - Domicilios e residentes

D1 - Domicilios particulares e coletivos

D2 - Domicilios particulares permanentes ocupados

D3 - Domicilios particulares permanentes ndo ocupados
D4 - Pessoas residentes

D5 - Densidade demogréfica

Mapa sintese

I 85

Mapas desenvolvidos
com dados coletados
em visitas ao local e
por meio do Google
Street View, em base
do MDC. Fonte:
Geosampa.
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A1 - Uso do solo

Destaca-se a predominancia do uso Comércio / Servicos na
regido estudada, intercalado com o uso misto Residencial + Comércio /
Servicos, em menor quantidade, mas também bastante presente. Pode-
se dizer que os quarteirdes a margem leste da Av. Rio Branco sdo quase
inteiramente ocupados pelo uso comercial, com exce¢do daquele que
faz esquina com a Av. Duque de Caxias, no qual o uso misto se faz mais
presente. Tal predominancia comercial provavelmente se deve a Rua
Santa Ifigénia, onde é intenso o comércio de eletrénicos, que acaba
inclusive se irradiando para as ruas transversais a ela.

E igualmente notével a grande presenca de estacionamentos e
de hotéis. Os primeiros aparecem de todas as formas: ocupando lotes
sem nenhuma construcdo, em edificios garagem, ocupando imdveis
que inicialmente possuiam outro uso, dividindo espaco com comércio e
em muitos térreos de edificios. Ja os hotéis aparecem em toda a éarea,
mas concentram-se nos quarteirdes préximos ao Largo do Paissandu.
A histéria nos mostra que este tipo de estabelecimento sempre se fez
muito presente na regido.

Quatro edificios ndo foram enquadrados nas categorias por
possuirem usos especiais, 0 que destaca a variedade de ocupacéo do
local e também de pessoas que vivem ali. S50 eles: dois cinemas, um
teatro, uma mesquita com abrigo para refugiados e uma quadra po-
liesportiva coberta.



| ST
ity

b

A1 - Uso do solo

. Comércio / Servicos . Hotel . j 4. Mesquita + abrigo

D Residencial . Estacionamen to X i . uadra esportiva coberta

. Residencial + Comércio / Servicos . Edificio de estacionamento 3. Teatro 0 20 100 m
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A2 - Tipologia

O termo “Tipologia” foi usado aqui com sentido diferente
daquele atribuido nos estudos da Escola Italiana de Morfologia Urbana.
Nestes, “tipologia” refere-se aos tipos bésicos de cada ocupagéo, de
caracteristicas bem definidas - s&o levados em conta elementos como
acabamentos, quantidade de aberturas, desenho da cobertura, entre
outros. Por envolver uma escala mais ampla de trabalho, aqui o termo é
usado de maneira menos especifica e refere-se a agrupamentos feitos
com base em caracteristicas mais gerais da construcdo, apenas o uso e
a quantidade de pavimentos.

Conforme descrito no mapa anterior, predominam os estabe-
lecimentos comerciais e, em segundo lugar, aqueles de uso misto. O
mapa de tipologia acrescenta uma informacao: a altura dos edificios, em
sua maioria térreos ou com no méaximo cinco andares (térreo + quatro
pisos). Esta ocupacdo é um pouco diferente somente nos quarteirdes
mais préximos ao Largo do Paissandu e a Av. Sdo Jodo, seguindo uma
tendéncia desta Ultima avenida.

Em relagdo a altura dos prédios também se nota que daqueles
poucos de uso unicamente residencial (cinco imdveis) apenas um nao
possui mais que cinco andares. E, conforme apresentado anteriormente
(mapa de lancamentos imobiliarios - 2.5.2), sdo eles em sua maioria em-
preendimentos recentes.

Os hotéis possuem gabarito variado, mas quase a totalidade
deles tem comércio no térreo - informacdo que nao consta no mapa,
mas que foi percebida durante o levantamento.

Dos inimeros estacionamentos, sdo menos presentes aqueles
que ocupam edificios inteiros, sendo mais comum encontra-los em ter-
renos sem construgdes e no térreo dos prédios.

Qutra presenca importante, que até levou a criacdo de uma
categoria, sdo as adicdes feitas nos miolos de quadra. Tratam-se de
construgdes ou coberturas que foram adicionadas nos fundos dos edi-
ficios, provavelmente alguns anos apds a constru¢do destes, ocupan-
do quase, sendo toda a érea livre dos lotes. Ocorrem principalmente
nos edificios com térreo ocupados por lojas e/ou estacionamentos.
Das ruas estas construgdes sao imperceptiveis, porém o impacto que
causam é notado no mapa de cheios de vazios (C2): no nivel do térreo,
quase nao ha espacos livres dentro das quadras.



- Tipologia Tipologias especiais:

Residencial baixo (< térreo + 4 pisos) . Comércio / Servico loja + sobreloja . Estacionamento 1. Cinema

BECOR

Residencial alto (> térreo + 4 pisos) . Com. / Serv. baixo (< térreo + 4 pisos) . Edificio de estacionamento 2. Teatro

Uso misto baixo (< térreo + 4 pisos) . Com. / Serv. alto (> térreo + 4 pisos) . Adicdes feitas nos miolos de quadra 3. Posto de gasolina 0 20 100 m
Y B

Uso misto alto (> térreo + 4 pisos) . Igreja 4. Quadra esportiva coberta
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Mapa elaborado em
base cartogréfica da
SMUL/Geosampa com
dados do IPTU de
2016, disponiveis no
portal Gestao Urbana.

A3 - Ano das construcdes

O mapa ao lado é a reunido de outros apresentados anterior-
mente, junto aos periodos morfoldgicos.

A éarea delimitada pelo perimetro do PIU Rio Branco repete o
padrdo do bairro de Santa Ifigénia: o recorte de tempo estabelecido
para o terceiro periodo morfolégico (1957 - 1971) é o que relne a maior
quantidade de edificagcdes existentes na regido até os dias atuais. O
quarto periodo fica em segundo lugar, seguido pelo segundo. Por sua
vez, o ultimo (1997 - 2017) reline a menor quantidade de construgdes, o
que pode ser considerado um reflexo da perda de interesse do merca-
do imobiliario na regido.

Em termos de décadas, foi nos anos 1950 e 1970 que a maio-
ria dos edificios foi erguida, o que coincide com o auge da atividade
imobiliaria na regido. E provavel que as construcdes tenham envolvi-
do demolicdes, o que explica a menor quantidade de edificacdes dos
periodos anteriores, quando ocorreu a primeira ocupacéo do bairro.



A3 - Ano das construgoes Perl'odos morfolégicos

[] seminformacao W 19571971
I 1997 - hoje B 1930195

W 972-199% B 18271929 0 100m
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B2 - Ocupacao dos edificios

O mapa em questdo classifica os iméveis com base em suas
ocupacdes: edificios em uso; somente com o térreo desocupado; sub-
utilizados, com ocupacao inferior a 50%; quase ou totalmente desocupa-
dos; lotes vazios ou pouco ocupados; e com ocupacgao popular irregular.

E notével a quantidade de imdveis ocupados ou subutiliza-
dos na regido, denotando o esvaziamento desta e, ao mesmo tempo,
uma potencialidade de adensamento com o que ja esté construido ali.
Apesar de aparecerem por todo o perimetro, hd uma maior concen-
tragdo destes imoveis nas proximidades da Av. Duque de Caxias. Em
oposicdo, a Rua Santa Ifigénia e seu comércio intenso parecem ser fa-
tores estimulantes ao uso dos edificios, j& que sdo poucos aqueles que
estdo quase ou totalmente ou vazios. Ndo ha uma predominancia de
edificios desocupados de algum determinado periodo.

Os estacionamentos sdo novamente lembrados, na medida em
que ocupam grandes lotes vazios ou com poucas construcdes.

Quanto as ocupagdes por movimentos de luta pela moradia,
todas elas ocorrem préximo do Largo do Paissandl e ndo had uma pre-
dominancia em relagéo a tipologia dos edificios em que estéo, ou ao
periodo em que estes foram construidos. A maior consonancia entre as
ocupacdes € o fato de terem sido realizadas pelo mesmo coletivo de
luta pela morados (FLM - Frente de Luta pela Moradia), possivel razdo
para a proximidade entre elas.

Mais adiante serdo mostrados os mapas elaborados com da-
dos do Censo de 2010, que trazem informacdes sobre a ocupacéo dos
domicilios especificamente.



o
-

3

g 1 n

E

H

g

H B o] B O

) o |77 ki

B2 - Ocupacio dos edificios

. Em uso

. Térreo comercial desocupado

. Subutilizado: menos de 50% ocupado
. Quase ou totalmente desocupado

. Lotes vazios ou pouco ocupados
. Ocupagéo popular irregular
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B3 - Estado de conservacao dos edificios

As categorias criadas para a avaliagdo do estado de conservacéo
dos imdveis sdo: bom estado de conservacao; médio, para aqueles com
deterioragéo relacionada a falta de manutencéo; ruim, para aqueles ain-
da em uso, mas ja com sinais de abandono; e péssimo, para aqueles
desocupados ou subutilizados e com sinais de deterioracdo avancados.
Estado de conservacdo e grau de abandono tem bastante relagdo, razdo
pela qual neste mapa também foi considerado se os edificios estdo em
uso ou ndo. E também por isso que ha muitas coincidéncias entre ele e
o levantamento da ocupacéo dos edificios (B2), j& apresentado.

Os padrdes se repetem: é igualmente grande a quantidade de
imdveis em mal estado de conservacdo e eles se fazem presentes por
todo o perimetro, havendo, porém, uma maior concentracdo nas proxi-
midades da Av. Duque de Caxias e uma menor presenca na Rua Santa
Ifigénia. O Unico desvio que os diferencia sdo os iméveis classificados
como "médio”, pois sdo aqueles em uso e apenas com auséncia de
manutencdo. Eles ndo aparecem no mapa da ocupacgdo e sdo bastante
presentes no levantamento da conservagéo.

Por fim, ndo ha uma predominancia de tipologia, uso, ou perio-
do histérico dos edificios em mal estado de conservacéo.



- Conservacéo dos edificios

Bom estado Definicéo:

Médio Médio: em uso e deterioragéo relacionada a auséncia de manutengao

Ruim Ruim: ainda em uso, porém ja com sinais de abandono

BENC S

Péssimo Péssimo: desocupado e com sinais de deterioragdo avangados
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B4 - Potencial de transformacao

O mapa de potencial de transformacédo foi elaborado como
uma conclusdo de seus anteriores e, também, como uma base para as
diretrizes a serem desenvolvidas neste trabalho.

Foram criadas apenas duas categorias: potencial para cons-
trucdo (para receber novos edificios) e potencial para reforma. Na pri-
meira foram enquadrados os lotes quase ou totalmente vazios e os
imdveis com gabarito mais baixo, subutilizados, desocupados e/ou em
mal estado de conservacdo, além de pouco representativos do periodo
em que foram construidos. Para reforma, foram selecionados edificios
de diferentes tipologias, mas também subutilizados, desocupados e/
ou em mal estado de conservacéo e que poderiam ser reformados para
receber outro uso.



emolicdo: situagdes propicias para demoli¢des e/ou construgdes: lotes / edficios subutilizados
ou desocupados; edificios baixos sem importéancia histérica; edificios baixos em estado de conservacdo
ruim ou péssimo; adicdes feitas nos miolos de quadra.

Reforma: edificios existentes subutilzados ou desocupados e/ou com estado de conservagao ruim
ou péssimo, propicios para reformas com alteracdes maiores, como mudanca de uso.
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C1 - Recuos

Este mapa mostra quais constru¢des foram realizadas sem
recuos frontal ou laterais, com apenas algum deles liberado ou com
ambos. Funciona assim como um levantamento da ocupacao dos lotes
pelas construcdes, de maneira semelhante ao mapa de cheios e vazios.

Os iméveis sem recuo algum predominam na regido, sendo
poucas as excecdes - a maioria delas edificios mais novos. Esta auséncia
de recuos é um reflexo da época que a maioria dos edificios foi construi-
da. Além disso, evidencia a alta densidade construtiva da regido, como
serd mostrado a seguir.



C1 - Recuos

. Com recuos frontal e lateral

. Com recuo frontal ou lateral
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C2 - Cheios e vazios

O levantamento de cheios e vazios foi realizado em diferentes
alturas, para que fosse possivel uma melhor compreensdo da massa
construida da regido. Realiza-lo apenas no nivel zero, da rua, ja traria
informacdes importantes, porém ignoraria outras igualmente relevantes,
como a altura dos edificios. Considerando que um pavimento tem em
média 3 metros de altura, os valores levantadas foram: 0 m, 6 m, 15 m, 24
m, 33 m, 42 m, 51 m, 60 m, 69 m. A altura de 6 metros foi escolhida por
representar 2 pavimentos, de forma que apenas as construcdes térreas
ndo apareceriam neste mapa. Os levantamentos posteriores foram todos
feitos com 9 metros de diferenca, isto €, com intervalo de 3 pavimentos,
o que se considerou uma medida interessante para este estudo.

Como afirmado anteriormente, o mapa feito no nivel do solo ja
traz informacdes bastante relevantes sobre a implantacdo dos edificios
em seus lotes. Observa-se como a érea é densamente construida a esse
nivel, havendo poucos espacos vazios. Os maiores intervalos livres sdo
estacionamentos ou éareas verdes publicas, ao passo que nos demais
quarteirdes sdo poucos e pequenos os espacos entre os edificios. O
mapa de recuos ja trazia uma referéncia a isso, bem como o de tipologia
por meio da categoria “adi¢des feitas no miolo de quadra”.

O mapa seguinte, realizado a 6 metros de altura, mostra uma
quantidade bem maior de espacos livres, evidenciando como a regido
é relativamente pouco verticalizada. Ndo hé no mapa alguma &rea em
que isso seja diferente, em todos os quarteirdes é possivel observar uma
reducdo significativa da area construida. Esta situagdo muda no mapa
de 15 metros: a redugdo na area construida € ainda maior, porém ja é
possivel detectar uma concentragdo de edificios mais altos (com mais
de 5 pavimentos) nas proximidades do Largo do Paissandd e da Av. Sdo
Jo&o. Os levantamentos seguintes reforcam esta observacéo, na medi-
da em que as massas construidas vdo desaparecendo mais rapidamente
nas areas proximas da Av. Duque de Caxias e da Rua Santa Ifigénia, até
que no de 33 metros (mais de 11 pavimentos) ja quase ndo ha edificios
no perimetro do PIU.
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C3 - Gabarito

O mapa de gabaritos trata-se de uma sintese do levantamento
de cheios de vazios, organizando-se, inclusive, nos mesmos intervalos de
altura. Ele reforca as conclusdes obtidas anteriormente. Primeiramente,
trata-se de uma regido com construcdes mais baixas, com significativa
presenca de imodveis térreos, de sobrados e de edificios com no maxi-
mo 5 andares (15 metros). Também ha edificios mais altos, alguns inclu-
sive com mais de 23 pavimentos (69 metros), porém apresentam-se em
nUmero comparativamente menor o e com maior frequéncia nas proxi-
midades do Largo do Paissandu e da Av. S&o Jo3o.
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C4 - Cheios e vazios da regiao

Foram desenvolvidos também mapas de cheios e vazios de uma
area mais ampla, abrangendo os arredores do perimetro estudado. Os
mesmos intervalos de altura foram utilizados e as conclusées sdo bastan-
te semelhantes, com algumas adicdes. Apesar de uniformemente apre-
sentar uma grande quantidade de construcdes baixas, quando o foco é o
gabarito dos edificios, o distrito da Republica pode ser dividido em duas
grandes éreas, cujo limite é marcado pelo conjunto Av. Rio Branco / Av.
S30 Jo3o. A leste dele a densidade construtiva é maior em vérias alturas,
isto &, ha maior nimero de edificios altos. A oeste, na regido do bairro de
Santa Ifigénia, as construcdes sdo mais baixas. Uma informacéo adicional
¢ a massa construida do distrito da Sé, que se mostra mais denso ainda,
inclusive porque a situagdo de poucos vazios se repete.

E interessante notar os grandes espacos vazios, que marcam
a presenca de areas livres publicas de elevadas dimensdes. Sdo elas,
em sentido anti-horério: Praca da Republica, Largo do Arouche, Praca
Princesa Isabel, Praca Julio Prestes, Parque da Luz, Largo S&o Bento e
Vale do Anhangabad.
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Os mapas a seguir
foram elaborados com
dados do Censo de
2010, do IBGE.

Domicilios e residentes

Os mapas com a quantidade média de domicilios (D1), de
domicilios ocupados (D2) e ndo ocupados (D3) apresentam dados rela-
tivos as quantidades e néo as porcentagens. Por isso, hd uma certa uni-
formidade nos padrées indicados - onde ha maior nimero de domicilios
haverd maior quantidade de imdveis ocupados e, também, ndo ocupa-
dos. Contudo, ainda assim é possivel desprender anélises importantes.

Em geral, pode-se observar que no perimetro estudado héa
mais domicilios nos quarteirdes a oeste da Avenida Rio Branco, princi-
palmente naqueles proximos a Avenida Duque de Caxias. O quarteirdo
entre as avenidas Duque de Caxias e Rio Branco e as ruas Santa Ifigénia
e dos Gusmdes se destaca como excecdo e acompanha a dindmica des-
sa area mais populosa. Por outro lado, os quarteirdes lindeiros a Rua
Santa Ifigénia apresentam menor quantidade de domicilios, provavel-
mente pela forte vocacdo comercial local. Vale lembrar que ao lado des-
ta via - e fora do perimetro do PIU - hd demarcada uma grande zona de
ZEIS 3, ou seja, justamente onde hd menor quantidade de domicilios é
necessario trazer mais moradores.

Contrapondo-se os dados de domicilios ocupados (D2) e ndo
ocupados (D3), observa-se que os nimeros do primeiro sdo considera-
velmente maiores que do Ultimo, o que ndo torna as informacdes deste
irrelevantes. No geral, as dreas com maior nimero de domicilios tam-
bém apresentam maior taxa de ocupacgdo e desocupagdo. Entretanto,
o mapa de domicilios ndo ocupados traz grandes areas que possuem
menor parcela de domicilios e, ao mesmo tempo, apresentam as maiores

taxas de desocupagdo. Isso ocorre, novamente, nos quarteirdes da Rua
Santa Ifigénia e em alguns préximos ao Largo do Paissandu - a regido do
Largo, na realidade, é bastante ocupada, porém os Unicos quarteirdes
préximos a ele e dentro do perimetro estudado contrastam com o seus
arredores. No caso da Rua Santa Ifigénia, além de ser uma érea de uso
predominantemente comercial, ela é usualmente considerada mais de-
gradada, gracas a presenca da cracolandia, o que poderia contribuir
para o seu esvaziamento. Quanto aos arredores do Largo do Paissandu
e das Avenidas Ipiranga e Sdo Jodo, ha uma alta concentracéo de hotéis
e de estabelecimentos comerciais e, por consequéncia, menor quan-
tidade de domicilios. Porém, ndo se encontrou uma explicacdo para a
desocupacéo daqueles existentes. Por outro lado, nota-se que nesses
quarteirdes localizam-se todas as ocupacdes irregulares identificadas
dentro do perimetro, constatacdo o que reforca a forte presenca de
domicilios ndo ocupados (regularmente).

Os mapas de residentes (D4) e de densidade (D5) sdo reflexos
dos anteriores e reforcam a diferenca entre os quarteirdes a oeste da
Avenida Rio Branco e aqueles a leste. Partindo para uma anélise mais
ampliada, em toda a regido mostrada pelo mapa é nesta area en-
tre as avenidas Rio Branco e S3o Jo&o, mais os arredores da Praca da
Republica, que hd a maior quantidade de residentes. A densidade lo-
cal é, inclusive, maior do que se esperava encontrar para um bairro da
regido central.
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D3 - Domicilios particulares permanentes ndo ocupados

D Auséncia de valor . 30 a 50 domicilios

[[] 0a20domicilios Il 50275 domicilios

. 20 a 30 domicilios . Acima de 75 domicilios
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D4 - Pessoas residentes

D Auséncia de valor
D 0 a 300 pessoas residentes
. 300 a 400 pessoas residentes

. 400 a 500 pessoas residentes
. 500 a 600 pessoas residentes
. Acima de 600 pessoas residentes
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D5 - Densidade demografica

D Auséncia de valor . 15000 a 20000 habitantes por km?
0 20 100
D 2500 a 5000 habitantes por km? . 20000 a 25000 habitantes por km? m @

5000 a 15000 habitantes por km? . Acima de 25000 habitantes por km?
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Conclusées: sintese dos mapas

Todos os mapas estudados, do diagnéstico da SP Urbanismo,
do levantamento detalhado ou do IBGE, reforcam conclusdes que foram
apresentadas ao longo desta anélise. O perimetro do PIU define uma
area com as principais caracteristicas do centro de Sdo Paulo. Comércio
e servicos é o uso predominante da regido, que divide espaco com a
também significativa presenca de moradias, muitas vezes no mesmo edi-
ficio. H4 uma boa oferta de transporte publico, de diferentes modais. Ha
um ndmero alto de equipamentos publicos, mas insuficiente para o que
regido representa para a cidade. A densidade construtiva é alta, prin-
cipalmente no nivel da rua, onde constru¢des se tocam por conta da
auséncia de recuos e de areas livres dentro de seus proprios lotes. A den-
sidade populacional é comparativamente alta, mas poderia ser maior,
tanto pela disponibilidade de espaco quanto pela vocagdo do local. O
esvaziamento é notado pelos mapas de ocupacgédo e conservacdo, que
atentam para a degradagdo do centro, mas que também sinalizam um
potencial para transformacéo. Ndo s&o conclusdes particulares, mas que
aparecem em todos projetos de intervencéo ja propostos para o local.

Talvez o que esta andlise traga de conclusdo mais particular
é a existéncia de uma divisdo no distrito da Republica, marcada pelo
conjunto Avenida Rio Branco - Rua Santa Ifigénia. A oeste dele, regido
do bairro da Republica, as densidades construtiva e populacional sdo
mais altas, assim como o gabarito dos prédios, que sdo de periodos
mais recentes - o que até explica a altura dos edificios. A leste, regido
do bairro de Santa Ifigénia, as constru¢des sdo mais baixas e ha menor
quantidade de pessoas morando nelas. E um bairro histérico, que man-
teve muitas de suas tradi¢bes e constru¢des antigas - o que talvez ex-
plique a altura reduzida delas. Também esté ligado a sua histéria a fama
de area degradada, habitada por minorias da populacédo. Fama que se
mantém até hoje e que, novamente, a coloca em oposi¢éo ao bairro do
outro lado da Avenida Rio Branco, tradicionalmente mais rico e mais
bem conservado. E certo que o bairro da Republica também passou por
esvaziamento e degradagdo, mas em niveis menores e que estdo sendo
recuperados mais rapidamente.

Esta divisdo também é notada quando analisada somente a area
do PIU, mas é possivel ainda subdividi-la em trés bolsdes de caracteristi-
cas semelhantes, identificadas no mapa sintese: as proximidades do

Largo do Paissandu e da Avenida S&o Jodo (grupo 1), com construgdes
mais altas, recentes, mais bem conservadas, com menor quantidade de
domicilios e maior indice de desocupacéo destes; os arredores da Rua
Santa Ifigénia (grupo 2), com construcdes mais baixas, majoritariamente
comerciais, uma quantidade consideravel de histéricas e também com
melhor conservacdo e maior ocupacgdo; os quarteirdes as margens da
Avenida Duque de Caxias (grupo 3), com edificios mais altos, de uso
misto e também mais novos, porém em pior estado de conservagao
e com maiores taxas de domicilios e de ocupacdo. Sdo caracteristicas
atribuidas por comparacéo, pois como ja tratado em varios momentos,
h& uma certa uniformidade na regido.

Uma caracteristica que realmente ndo varia na area do perimetro
¢ a densa ocupacdo dos lotes, que deixa poucos espacos vazios, situacao
favorecida pela auséncia de recuos, pela horizontalidade das construcdes
e pelas adi¢des feitas aos fundos dos edificios. O resultado sdo quar-
teirbes quase inteiramente cobertos e intransponiveis pelos pedestres.

Entre semelhancas e diferencas, pode-se concluir que o local
tem a possibilidade de passar por transformacgdes como um todo, mui-
tas de mesmas caracteristicas, outras mais particulares. As conclusées
acima, em geral, aparecem em todos os projetos de intervencao ja apre-
sentados para a area. O que faltou neles foram propostas mais concre-
tas e em escala mais aproximada, o que denuncia uma outra auséncia:
a desatencdo as particularidades do local. Como apontado anterior-
mente, o préprio diagndstico do PIU Rio Branco as deixa escapar, citan-
do apenas caracteristicas e necessidades que poderiam ser atribuidas
a muitas regides do centro de Sdo Paulo. Também por se tratar da area
central da cidade, ela reine tradi¢Ges histéricas, que aparecem na varie-
dade de construcdes, pessoas e costumes e que precisam ser levadas
em conta de forma mais cuidadosa nos projetos. N&o se trata somente
de adensar, mas pensar em quem vai morar e quem ja vive ali; construir
edificios de uso misto, mas com usos que tenham relacdo com a vo-
cacdo do local; construir mais equipamentos, mas que tenham relagdo
com a tradi¢do local; enfim, preocupar-se com estratégias que evitem a
extincdo de tradicdes locais e o afastamento dos atuais residentes, isto
é, evitar a gentrificacdo. Estas observacdes indicam diretrizes seguidas
na continuagdo deste trabalho.
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ENSAIOS PROJETUAIS

Durante a administracdo do Prefeito Janio Quadros (1986-1988),
um projeto radical foi proposto para o bairro de Santa Ifigénia. Tratava-se
de uma nova avenida, que comecaria na esquina da avenidas Rio Branco
e Ipiranga e cortaria todo o bairro até o Largo General Osério, cruzando
a Rua Mauad e prosseguindo em dire¢do ao bairro do Bom Retiro. A obra
envolveria a desapropriacdo para interesse publico de uma érea do en-
torno e a demolicdo de uma série de iméveis tombados.

O projeto foi elaborado pela Secretaria do Planejamento do
Municipio e por um grupo de empresérios interessados em verticalizar e
adensar o bairro. A ideia foi inviabilizada quando setores da sociedade
civil se manifestaram contrariamente a destruicdo de edificios historicos,
conseguindo que o CONDEPHAAT desenvolvesse um plano de tomba-
mento de 116 edificios e também do tracado de suas ruas feito em 1810.
O plano acabou néo concretizado por completo, porém conseguiu bar-
rar o projeto da nova avenida.

Anos depois, seria desenvolvido o Projeto Nova Luz que, como
mostrado anteriormente, trazia um plano extensivo de demolicdes, o
que teria como possivel consequéncia a descaracterizagdo do bairro.
Novamente os habitantes e comerciantes locais se mobilizaram para
que o projeto fosse barrado, o que efetivamente ocorreu.

Estas duas narrativas tdo parecidas evidenciam os interesses
para com Santa Ifigénia. Os estudos realizados neste trabalho demons-
traram a potencialidade de transformacdo do bairro, que conta com
muitos imdveis ociosos e/ou com pouca area construida, o que atrai o
interesse do mercado imobiliario. Além disso, trata-se de um dos pou-
cos bairros do centro da cidade que nao tem grande parte de sua area
inserida em envoltérias relativas a imdveis tombados.

Intervencdes de grande porte séo justificadas com a necessi-
dade de acabar com a “Cracolandia”, porém ameacam acabar também
com as tradi¢des locais. Desconsideram a dindmica existente, da qual

fazem parte ndo somente os lojistas que vao diariamente até a regido,
mas também uma relativa quantidade de habitantes, que se identificam
com o bairro. SGo pessoas que tem pouco poder de demanda para com
o poder publico e que, apesar de conseguirem barrar alguns projetos,
ndo conseguem atrair outros mais de acordo com seus interesses.

Projetos que promovam transformacgdes ndo sdo em si o proble-
ma. Ha na regido questdes sociais que precisam ser resolvidas, manifes-
tadas na cracoléndia e nas ocupagdes irregulares por movimentos de luta
pela moradia, por exemplo. E ha também a possibilidade - desejavel - de
adensamento, o que significaria trazer mais pessoas para morar em um
local com boa oferta de transporte publico. Os novos moradores pode-
riam ocupar os tantos imdveis ociosos, sejam eles edificios existentes
e desocupados ou terrenos que receberiam novos edificios. E trariam
maior vitalidade para um bairro cujas ruas ficam vazias pela noite.

As demolicdes em si tampouco séo o problema. O levantamento
realizado mostrou que ha muitos iméveis de pouca area construida, em
estado ruim de conservagdo e pouco representativos de sua época que
poderiam ser demolidos sem prejuizo para o bairro. Podem, inclusive, ser
benéficas para o mesmo, caso em seu lugar sejam construidos edificios
que abriguem novos moradores ou usos interessantes para o local.

O que n&o pode ocorrer é a descaracterizacdo do bairro de
Santa Ifigénia. As mudancas s&o bem vindas, desde que compativeis
com suas necessidades. E nesta chave que se buscou trabalhar com os
ensaios projetuais.

As propostas desenvolvidas tratam-se, basicamente, de estu-
dos volumétricos, cujo resultado foi condicionado por estratégias que
garantissem sua boa insercdo, compativel com as necessidades do
bairro e com as preexisténcias. Antes de desenvolvé-las, porém, outros
estudos e levantamentos foram realizados, os quais forneceram estraté-
gias e diretrizes.
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Estudo dos parametros de ocupacao

A legislacdo acerca do PIU permite que o projeto defina os
parametros de ocupacdo - coeficiente de aproveitamento, taxa de ocu-
pacdo, recuos, gabarito maximo, entre outros - a serem adotados no
perimetro em estudo, e os sobrepde a qualquer outra regulamentacgao
ja estabelecida para a area. Apesar deste horizonte em aberto, consi-
derou-se interessante especular qual seria o resultado caso aplicadas
as determinagdes das regulamentacdes existentes.

Primeiramente, buscou-se a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo (LPUQS), de 2016. Para as Zonas Centrais (ZC), classi-
ficagdo em que o perimetro do PIU se enquadra, define-se os seguintes
parametros:

Coeficiente de aproveitamento (CA) minimo = 0,3
CA bésico =1
CA méximo = 2

Gabarito méximo = 48 metros

Taxa de ocupacéo (TO) para lotes com até 500 m? = 0,85
TO para lotes maiores que 500 m? = 0,70

Recuo frontal = 5 metros
Dispensado quando, no minimo, 50% da face de quadra estiver ocupada
por edificacdes no alinhamento do logradouro

Recuos laterais = dispenséaveis para edificios com menos de 10 metro de
altura; de 3 metros para edificios com mais de 10 metros de altura
Dispensados quando o lote vizinho apresentar edificacdo encostada na
divisa do lote

Tomou-se como base de estudo o mapa “B3 - Potencial de
transformacgdo”, que identificou lotes propicios para receberem maiores
intervengdes. Por meio de modelagem virtual, aplicou-se tais parame-
tros em novas construgdes genéricas. O resultado chama atencéo pelo
efeito modesto que se obteve. Pouco seria alterado na morfologia atual
daregido e, considerando sua importancia e potencialidade, tal solugdo
nao é interessante.

Buscou-se, entdo, os parédmetros definidos pela Operagdo
Urbana Centro (1997). Para edificios de determinados usos, como resi-
dencial e misto, determinou-se o coeficiente de aproveitamento maxi-
mo igual a 6. Este parametro também foi testado no modelo virtual e,
apesar de mais significativos, os efeitos ainda ficam longe do adensa-
mento objetivado pelas acdes propostas para a area e considerado
como desejavel neste trabalho.

Analisando-se ambos os resultados ficou evidente que as di-
mensdes dos lotes do perimetro foram decisivas nos efeitos pouco ex-
pressivos. Ha uma grande quantidade de terrenos com frente estreita e
grande profundidade, avang¢ando até o miolo da quadra, tragado relati-
vo ao padrdo de ocupagdo do momento de criagdo do bairro, quando
as casas térreas e os sobrados sem recuos eram as tipologias comu-
mente empregadas. H& outros de tamanho maior, provavel resultado
de remembramentos. Nos mapas a seguir, de 1954 e 2004, é possivel
observar locais onde isso ocorreu, apesar de pouco ter sido alterado
neste intervalo de tempo.

O lotes com os tamanhos originais aparecem em maior quanti-
dade nas ruas internas do bairro de Santa Ifigénia, destacando-se a rua
de mesmo nome, onde ha muitos imdveis antigos - alguns tombados
-, 0 que acaba por manter o desenho dos lotes. J& os remembramen-
tos ocorreram nas margens de avenidas principais como Sdo Jodo e
Ipiranga.

O tamanho reduzido dos lotes ndo foi um impeditivo para a
alta densidade construtiva do bairro, evidenciada pelos mapas de chei-
os e vazios e de recuos desenvolvidos no levantamento detalhado. O
que ocorre muitas vezes, sdo as citadas adicdes nos miolos de quadra,
“puxadinhos” feitos nos fundos dos lotes que levam a uma taxa de ocu-
pacdo de 100%.

Nao é este o tipo de ocupacdo desejado pelo mercado imo-
bilidrio, que procura lotes maiores para implantar torres de muitos gaba-
ritos e com grandes recuos. Desta forma, a estrutura fundiéria do bairro
acaba sendo um impeditivo para a agdo mais pontual deste. Os remem-
bramentos, contemplados nas determinacdes da OUC, apresentam-se
como uma alternativa que, em alguns casos, € positiva por possibilitar
projetos de maior porte. Por outro lado, se estes ndo forem compativeis
com as preexisténcias e resultarem em projetos segregadores, o efeito
pode ser bastante ruim para o seu entorno.

O resultado pouco expressivo das modelagens realizadas de-
nuncia a insuficiéncia dos pardmetros atribuidos ao local para se chegar
ao desenho desejado. Seja por conta dos valores dos indices em si ou
da estrutura fundiéria, seria interessante que outros mecanismos fossem
disponibilizados, o que pode ser incluido no escopo do PIU Rio Branco.
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Imagem 28:
Mapeamento Vasp
Cruzeiro, de 1954. O
perimetro do PIU foi
destacado.

Fonte: Geosampa.
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Imagem 29: Mapa
Digital da Cidade

do PIU foi destacado.
Fonte: Geosampa.

2004. O perimetro

T g

U e
T -_-\..wwvmm

%ﬁtﬁ‘__ﬁlm\.

Vy; /\Nﬁ sy
TR IS s

&




128 |

Eixos de adensamento

Os estudos realizados até aqui confirmam as possibilidades e
os objetivos estabelecidos preliminarmente para a regido. Ha possibili-
dade de adensamento construtivo e populacional, porém é desejavel
que se garanta que as intervengdes tragam consigo somente efeitos
positivos para o local e seus residentes e frequentadores. Somente a
lei e um projeto de planejamento podem garantir isso e, por isso, a
defini¢do de diretrizes é de grande importéncia.

O mapa de eixos de adensamento foi feito com base em dois
principais aspectos: a oferta de transporte publico e a largura das vias.
Conforme definido no novo Plano Diretor Estratégico da cidade de Sao
Paulo, é interessante que as vias com disponibilidade de transporte pu-
blico tenham densidades maiores, a fim de aproximar a maior quanti-
dade possivel de pessoas dos mesmos. Neste caso, hé linhas de 6nibus
nas avenidas Rio Branco, Duque de Caxias, Ipiranga e Sdo Jodo. Além
disso, tratam-se de vias largas, cujas qualidades paisagisticas ndo seriam
afetadas pelo adensamento construtivo. A Avenida Rio Branco aparece
individualmente em destaque ndo somente por ser o foco do PIU, mas
também pela importéncia que tem como corredor urbano na escala da
metrépole.

Também foram destacados os quarteirdes proximos ou inseri-
dos em areas construtivamente mais densas. Apesar de o adensamento
populacional ser interessante para o perimetro como um todo, estes
quarteirdes encontram-se em um contexto urbano que permite que re-
cebam edificios mais altos e densos sem maiores preocupacdes quanto
a modificagdo do ambiente urbano.

Quanto a largura das vias, € muito importante que seja pensada
sua relacdo com o gabarito das construgdes ao seu redor. Vias estreitas
com edificios de gabaritos elevados podem gerar corredores com pouca
incidéncia solar e com correntes de ar, o que é ruim ndo somente para os
pedestres, mas também para os espacos internos dos edificios. Por outro
lado, vias largas acolhem gabaritos maiores sem consequéncias indese-
javeis. N&o a toa, houve um momento em que a altura das construcdes
era determinada em fungdo da largura das vias onde se encontravam.

Como meio de investigacdo desta relacdo, foram desenhados
cortes das duas principais vias do perimetro estudado, de caracteristicas
bastante distintas: Avenida Rio Branco e Rua Santa Ifigénia. Os cortes da
Av. Rio Branco identificam dois momentos distintos da via, o primeiro
com um edificio de muitos andares de um dos lados e o segundo com
as duas margens ocupadas por constru¢des baixas, sendo uma delas
um estacionamento. Fica evidente o quao larga é a avenida, sustentan-
do a sensacdo de que prédios altos em ambos os lados ndo represen-
tariam um decréscimo na qualidade de paisagem local.

A semelhanca da Av. Rio Branco, também foram estudados
dois momentos da Rua Santa Ifigénia - mostrados adiante -, um com
construcdes mais altas em cada lado e outro com construcdes mais
baixas. Diferentemente da anterior, porém, trata-se de uma via mais
estreita, implicando em um maior cuidado com as verticalizagdes. Ao
mesmo tempo, apds as visitas concluiu-se que sua configuracdo deve
ser pensada inteiramente com base na intensa circulagdo de pedestres.
Considera-se, inclusive, que seria adequado que se tornasse uma via
exclusivamente para pessoas, conforme o desenho apresentado.

Av. Rio Branco na altura da Rua dos Gusmdes
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Rua Santa Ifigénia na altura da Rua Aurora

Rua Santa Ifigénia na altura da Rua Vitéria
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Rua Santa Ifigénia, situacdo hipotética

Setores

Se o mapeamento dos eixos de adensamento indica diretrizes
quanto a volumetria das propostas a serem desenvolvidas, o de setores
foi elaborado para nortear e escolha de seus usos, isto é, dos programas
de necessidades. Para isso, foram delineados perimetros na regido onde
certos padrdes se repetem, sejam eles atrelados ao uso, a presenca de
um equipamento de grande porte ou a composicdo social.

O mapa de usos de solo j& havia sinalizado a predominéncia do
uso comercial no bairro de Santa Ifigénia. Entretanto, outra caracteristi-
ca local marcante ainda ndo havia sido indicada: hd agrupamentos es-
paciais de estabelecimentos comerciais em fungdo do tipo de produto
e servi¢o oferecidos. A Rua Santa Ifigénia e adjacentes sdo conhecidas
por reunirem muitas lojas de eletrénicos (setor 2), mas este ndo é o Uni-
co agrupamento que ocorre no bairro. Nos arredores do Largo General
Osério (setor 1) hd muitas lojas que vendem instrumentos musicais, ocu-
pagdo que pode ter relacdo com a presenca da Escola de Musica do
Estado de Sdo Paulo (EMESP) Tom Jobim no Largo. Além disso, a Sala
S3o0 Paulo se encontra bem préxima dali.

Do outro lado da Avenida Rio Branco, os quarteirdes entre a
Avenida Duque de Caxias e a Rua Vitdria, reinem muitos estabeleci-
mentos de venda e servicos relacionados a motos (setor 5), constituindo
um outro agrupamento referente ao tipo de comércio.

Ha outros agrupamentos delineados em funcdo de seus comér-
cios, porém ndo sdo relativos ao tipo de produto e sim ao porte dos
mesmos. Ao longo da Avenida Rio Branco, hd em sua margem oeste
estabelecimentos comerciais de grande porte (setor 4), como supermer-
cados e bancos. Trata-se de uma ocupacao diferente daquela do outro
lado da via (setor 6), onde os comércios sdo de menor porte.

Foram identificados, ainda, outros dois setores. Um deles refe-
re-se a presenca marcante do Centro Paula Souza (setor 3), que ocupa
um quarteirdo inteiro e influencia as dindmicas ao seu redor. O segundo
delineia-se em fun¢do de sua composicéo social: na Rua Guaianases, en-
tre as ruas dos Timbiras e Aurora, had uma forte presenca de imigrantes,
manifestada na presenca de restaurantes de culinéria estrangeira e em
uma mesquita.
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Os ensaios

Quando apresentado o PIU, falou-se sobre a vantagem de se
trabalhar com este: a possibilidade de realizacdo de projetos urbanos
em uma escala mais aproximada. Também foi dito que o estudo mor-
folégico e programético para a drea era uma dentre as tantas entradas
possiveis para o mesmo que, afinal de contas, é uma reunido de estudos
técnicos com diferentes enfoques. Cabe no escopo do PIU, portanto,
trabalhar com o desenho da forma urbana, o que ¢é realizado nos estu-
dos a seguir.

Os ensaios projetuais desenvolvidos procuram levantar condi-
cionantes da forma urbana, as quais tem relacdo com a insercdo do
edificio no lote, com a dindmica estabelecida com os vizinhos e com a
quadra, com o seu uso, com solucdes para a boa insolagdo e ventilacéo,
entre outros. Buscou-se solu¢des que garantissem a boa qualidade dos
espacos privados e, também, dos espacos publicos do entorno.

As modelagens com os parametros atribuidos atualmente ao
perimetro estudado, demonstraram que os mesmos ndo sdo suficien-
tes para o cumprimento dos objetivos desejados. Por isso, ndo foram
considerados nos ensaios, que buscam alternativas fora do padréo es-
tabelecido que ndo tragam prejuizos ao entorno, como muitas vezes
acontece com excecdes feitas a lei.

O mapeamento dos eixos de adensamento trouxe diretrizes
gerais para a area, além de introduzir estratégias para se pensar a relagéo
da largura das vias e o gabarito dos edificios. O mapa de setores, por
sua vez, trouxe padrdes de ocupagdo que podem embasar a escolha dos
programas, sejam eles pensados para atender a alguma caréncia local
ou, entao, novos usos compativeis com as preexisténcias.

Por conta da escala que se buscava trabalhar, definiu-se a quadra
como recorte de intervencéo e foram selecionadas quatro delas, pelo
menos uma de cada grupo determinado no mapa sintese do levantamen-
to detalhado - assim se trabalharia com cada padrdo geral de ocupagéo.

Além das conclusdes atreladas ao mapa sintese, foram utiliza-
dos dados dos mapas de setores e de densidades para se pensar em
um foco de intervencdo para cada quadra. Definido o foco, pensou-se
nos programas para, entdo, serem iniciados os ensaios.

Para cada quadra foi realizado o seguinte processo: levan-
tou-se dados acerca do ano de construgdo, do estado de conservacédo
(mapa B2 do levantamento detalhado) e da tipologia de cada edificio
da quadra; a partir destes, pensou-se as possibilidades de demolicéo,
retomando também o mapa de potencial de transformacio (B3);
levou-se igualmente em consideracdo o programa determinado para a
quadra, a fim de verificar se as demoli¢cdes permitiram sua implantacéo
e se eram efetivamente necessérias; depois de definido quais edificios

seriam desconsiderados, realizou-se estudos de massas e percursos;
por ultimo, foi desenvolvido um desenho para a volumetria da quadra,
que trouxesse area suficiente para o programa, que garantisse boas
qualidades ambientais para os espacos internos e externos, que pen-
sasse em conjunto as circulagdes verticais e horizontais e os percursos
intralote, que estabelecesse uma boa relacdo com os vizinhos, enfim,
um desenho que aproveitasse o maximo potencial do lugar sem trazer
prejuizos para as preexisténcias. Por voltar-se para a volumetria geral
das construcdes, nem sempre se viu a necessidade de desenvolvimen-
to das plantas internas de cada edificio, que obviamente sdo impor-
tantes na definicdo da forma de uma construcéo, porém de maneira
mais especifica. O raciocinio aqui é voltado para o conjunto.
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Quadra Paissandu

Esta quadra encontra-se inserida no Grupo 01 do mapa sintese,
caracterizado pela presenga de construcdes de gabarito elevado, em
bom estado de conservagdo e com pequeno nimero de domicilios. O
mapa de densidades indica que esta quadra em especifico possui den-
sidade alta, porém a quantidade de residentes é pequena, como pode
se observar no mapa com estes dados. Ademais, ha demarcada dentro
dela uma zona de ZEIS 5, isto é, um perimetro com imdveis desocu-
pados ou subutilizados que devem ser destinados a provisdo de HIS.
Nesta quadra hé dois estacionamentos e trés iméveis ocupados irregu-
larmente por movimentos de luta pela moradia.

Diante de todos estes aspectos, definiu-se como foco desta
quadra o uso residencial. A mistura de usos é sempre positiva e, por
isso, previu-se unidades comerciais no térreo e, caso possivel, algum
equipamento publico nos primeiros andares, cujo uso poderia ser
definido pelos novos residentes.

O diagrama com o ano de constru¢do dos imdveis indica que séo
eles de periodos mais recentes. Porém, ao observar-se mais cuidadosa-
mente foi identificado um imével de tipologia caracteristica do comeco
do século XX (segundo periodo morfoldgico). Estes dados de ano foram
extraidos do levantamento do IPTU de 2016 e, por isso, € possivel que a
data mais recente atribuida a este imdvel em especifico refira-se a algum
processo de transferéncia do mesmo. Inclusive, por meio deste levanta-
mento também desprendeu-se a informacdo de que os imdveis demar-
cados como ZEIS s&o de propriedade da Prefeitura, o que torna possivel
um projeto que considere o remembramento dos lotes.

Estes mesmos imoveis enquadrados como ZEIS 5 encontram-se
em péssimo estado de conservacdo e sdo de tipologias de poucos pavi-
mentos e pouco representativas da época em foram construidas. Talvez
até tivessem maior valor originalmente, porém o processo de deterio-
racdo esta avancado, o que pode ter descaracterizado os mesmos.

Conclui-se que as construgdes incluidas no mapa de potencial
de transformacg&o podem ser demolidas sem prejuizo ao bairro. Uma vez
retiradas, héa érea suficiente para todo o programa pensado inicialmente.

O estudo de massas identificou dois agrupamentos na quadra:
um com maior gabarito, voltado para a Av. Rio Branco e outro mais
baixo, seguindo o gabarito do cinema da Rua do Boticério. Esta, inclu-
sive, &€ uma rua bastante estreita, com calcadas igualmente estreitas e,
além disso, com construgdes altas em sua outra margem. Frente a isso,
é interessante que esta segunda massa tenha gabarito controlado.

Quanto aos percursos dentro da quadra, com ou sem remem-
bramento de lote, as condi¢des para estabelece-los sdo favoraveis, ja
que os lotes tem frentes para ambas as vias.

O projeto proposto traz o térreo ocupado por lojas, com volu-
me alinhado ao de seu vizinho da Av. Rio Branco e em parte recuado
na Rua do Boticério, para se criar um espaco de remanso nesta via tdo
estreita. Optou-se por manter a fachada da construcdo mais antiga e
ndo a construgdo como um todo por conta de seu estado de conser-
vacgdo. Além disso, o volume foi fragmentando para se abrir percursos
dentro da quadra, por onde sdo acessadas as torres habitacionais e o
equipamento.

O embasamento, que abriga o equipamento, tem volumetria
bastante semelhante a do pavimento térreo. Ele é composto por trés
pavimentos, garantindo o gabarito mais baixo previsto.

Por Ultimo, as torres residenciais sdo independentes e conecta-
das somente pela circulagdo horizontal. Optou-se por tal configuracéo
para abrir espacos para a ventilacdo entre elas e também para que as
unidades habitacionais tivessem mais uma fachada. A torre mais a es-
querda ndo apresenta recuo lateral, uma vez que seu vizinho também
ndo o tem. Todas seguem o gabarito deste Ultimo, alto o suficiente para
trazer uma boa quantidade de habitantes e ndo prejudicial ao entorno,
ja que estao voltadas para uma via larga, a Av. Rio Branco.
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Quadra Aurora / Vitdria

Esta quadra encontra-se inserida no Grupo 02 do mapa sin-
tese do levamento detalhado. Este é caracterizado pela presenca de
construcdes mais baixas, majoritariamente comerciais, em muitos casos
de periodos da primeira metade do século XX, e em melhor estado
de conservagdo. Isto é, o padrdo de ocupacgdo dos arredores da Rua
Santa Ifigénia, que se repetem em alguns quarteirdes do outro lado da
Avenida Rio Branco. Contudo, ndo é o caso desta quadra. Ela encon-
tra-se neste agrupamento pelo fato de todas as quadras ao seu redor
atenderem a este padrdo, porém uma analise em escala mais aproxima-
da mostrou a necessidade de destacé-la do Grupo 02. E por este motivo
que ela foi selecionada como objeto de estudo para os ensaios proje-
tuais. Posteriormente, outra quadra que segue os padrdes do Grupo 02
sera estudada (Quadra Vitéria / Gusmoes).

Apesar de nao figurar entre as mais densas da regido, a quadra
em questdo apresenta densidade comparativamente alta em relagdo
aquelas ao seu redor. Por isso, o uso residencial ndo foi colocado como
prioridade, apesar se ainda ser considerado desejavel.

O mapa de setores insere a quadra no agrupamento identifi-
cado pela predominéncia de comércios de pequeno porte, presentes
nela em lojas de um ou poucos pavimentos ou no térreo dos edificios.
Entretanto, considerou-se mais marcante a sua proximidade ao setor 07,
caracterizado pela forte presenca de imigrantes. Caminhando-se pelas
ruas nos seus arredores, nota-se manifestacdes desta presenca, como
uma mesquita ou bares e restaurantes administrados e frequentados
por imigrantes. Esta particularidade também foi um dos motivos da es-
colha por esta quadra como objeto de estudo.

H& na quadra dois estacionamentos de grandes dimensdes e,
por se tratar de um local bastante denso construtivamente, considerou-
se interessante transformar algum deles em uma praca publica, que aca-
bou se configurando como um dos focos da proposta elaborada. Os
novos edificios poderiam se organizar em torno da praca e pensou-se
em usos que pudessem se associar a ela. Por conta da presenca dos
imigrantes, o outro foco desta proposta € um Centro de Acolhimento,
que poderia contar com servi¢os de atendimento a essas pessoas, apar-
tamentos temporarios e espacos de confraternizacéo - voltados para a
praca. Antes do desenvolvimento de desenhos outras anélises foram
feitas.

Os imdveis desta quadra foram construidos em diferentes mo-
mentos, havendo um para cada periodo morfoldgico - com excecéo
do primeiro, que ndo manteve nenhuma construcdo até os dias atuais.
Destaca-se a presenca de tipologias tipicas do teceiro periodo (1930 -
1956), como a de trés sobrados dos anos de 1949 de uso misto. Apesar

do estado ruim de conservagao em gue se encontram, estes e outras
construcdes de importéncia histérica devem ser mantidas.

Quanto as demais tipologias, hd imdveis com, em média, dez
pavimentos e de uso misto, residencial ou comercial em meio a estabe-
lecimentos comerciais de poucos pavimentos e de desenho pouco re-
presentativo da época em que foram construidos. Foi atribuido poten-
cial de transformacao a estes Ultimos, aos dois estacionamentos citados
e a um depdsito da Congés de pequena érea construida. Para um edi-
ficio garagem de dez pavimentos foi atribuido potencial de reforma,
pois considera-se que seria interessante que recebesse outro uso, o que
ndo fez parte do escopo da proposta elaborada.

Propds-se a demolicdo de quatro iméveis, criando uma éarea
que somada ao espaco dos estacionamentos possibilitou o desenho
de quatro edificios, além da praca. Trés destes edificios sdo torres sem
recuos de uso misto, seguindo um padréo da regido. Como afirmado
anteriormente, o uso residencial ndo é o foco desta proposta, mas ndo
é por isso que ele deixa de ser desejavel. O quarto edificio é o Centro
de Acolhimento, com espacos para atendimento e de uso comum nos
dois pavimentos do embasamento e apartamentos temporérios dispos-
tos em duas torres.

Todos eles tém fachadas voltadas para a praca, criando um
desenho de térreo bastante permeavel. Além disso, abriu-se um aces-
so da Avenida Rio Branco para o interior da quadra, permitindo fluxos
inexistentes na atual configuracdo, com lotes sem nenhuma comuni-
cacao entre si.

Os edificios propostos tiveram seus alinhamentos e gabaritos
definidos em funcéo de seus vizinhos. Os recuos foram pensados com
base na ocupacédo destes também, que ndo tem recuos laterais. Trés
dos edificios propostos também nao os tem. Em algumas situacgdes, os
vizinhos tinham pocos de iluminacéo, que foram replicados nos novos
edificios, garantindo a ambos uma melhor ventilagdo e iluminacédo. Uma
das torres com apartamentos temporarios também adota esta solucéo,
enguanto a outra foi implantada com um afastamento entre ambas para
que os apartamentos contassem com melhores alternativas de inso-
lacdo e de ventilacéo.
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. Construcdes de dois pavimentos, com uso comercial no
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Torres sem recuos de uso comercial . Estacionamentos @
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anstrugao de uso co_meraal com um pavimento e com . Adicges feitas no miolo de quadra
baixa taxa de ocupacdo

. Torre sem recuos, com uso comercial no térreo e
residencial no restante

. Torre sobre embasamento, com uso comercial no térreo
e residencial no restante
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Situagdo apés demoli¢des
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Tomou-se como
referéncia para o
desenho da escola

o "programa
arquiteténico” da
FDE, segundo o qual
a area disponivel

é suficiente para

o projeto de uma
escola.

Quadra Vitdéria / Gusmoes

Esta quadra com frentes para as ruas Vitdria, Santa Ifigénia e
dos Gusmdes foi selecionada como objeto de estudo por ser bastante
representativa do grupo em que se insere no mapa sintese: o Grupo 02,
que reline grande nimero de construgdes de poucos pavimentos e uso
comercial. Tal padrdo de ocupagdo se confirma no mapa de setores,
onde figura entre as quadras marcadas pela presenca de lojas e servicos
do ramo de eletrénicos, isto &, sob forte influéncia da Rua Santa Ifigénia.
Ademais, é complementado pelo levamento de domicilios e residentes,
que expde a presenca reduzida de ambos e, por consequéncia, sua
baixa densidade populacional.

Uma das razbes para sua baixa densidade pode ser a existéncia
de um grande estacionamento, fruto de demolicdes e remembramen-
tos de lotes, conforme desprendido do mapeamento Vasp Cruzeiro,
de 1954. Este lote desocupado, juntamente com outras construgdes de
um ou dois pavimentos e pouco representativas de seu periodo, con-
figuram o potencial de transformagdo desta quadra. Por conta de sua
baixa densidade populacional, o uso residencial foi selecionado como
um dos focos do projeto.

Apesar de a maioria de suas construgcdes ser de gabarito re-
duzido, a verticalizagdo figura-se entre as estratégias de agdo. Uma de
suas frentes € na Avenida Rio Branco e, por isso, a diretriz no mapa com
os eixos de adensamento é ocupar esta frente com edificios mais altos
em vias de aumentar o nimero de moradores junto ao transporte publi-
co. Para conciliar o gabarito baixo predominante da quadra e o novo,
mais alto, sem que este causasse interferéncias no primeiro, o estudo de
massas definiu duas orientacdes para a volumetria da quadra. Na Rua
Santa Ifigénia, por se tratar de uma via mais estreita e ocupada por so-
brados ou lojas de um pavimento, definiu-se que os novos edificios de-
veriam apresentar altura reduzida, que n&o ultrapassasse a dos vizinhos.
Ao restante foi colocada a possibilidade de verticalizagdo, tendo como
limite o gabarito dos dois edificios mais altos da quadra, localizados na
Rua Vitéria. Esta massa mais alta foi concentrada nas frentes dos lotes,
deixando ao centro da quadra uma érea livre.

Frente a extensa area disponivel, uma solucdo de implantacéo
baseada em um padréo recorrente nos dias atuais seriam torres isola-
das no lote, sob garagens e dreas condominiais cercadas por muros no
térreo. Nado é uma alternativa interessante, pois néo cria fachadas ativas
e, além disso, as construcdes existentes poderiam acabar sombreadas
pelas novas torres. Por outro lado, este desenho que concentra os no-
vos edificios no alinhamento dos lotes evita tal problema, cria fachadas
ativas e possibilita caminhos por dentro da quadra.

O estudo de massas também foi elucidativo quanto ao total de

&rea construida com que os novos projetos poderiam contar, que é sufi-
ciente para a associac¢do de outro uso ao residencial. Considerou-se in-
teressante que fosse algum uso que atendesse aos novos moradores e a
resposta veio do mapa de equipamentos do Diagnéstico do PIU (2.2.2).
Notou-se que ndo ha nenhuma escola de ensino infantil ou fundamen-
tal no bairro de Santa Ifigénia. H4 somente duas escolas que oferecem
cursos especializados e a escola técnica do Centro Paula Souza. Ao final,
optou-se pela implantacdo de uma escola de ensino fundamental, tipo
mais escasso na regido como um todo.

A solugdo para a mistura dos usos foi dispor torres residenciais
sobre um embasamento, ocupado pela escola e por uma galeria comer-
cial, uso tdo caracteristico desta area. O volume da escola, voltado para
a Rua dos Gusmodes, apresenta recuos laterais, abrindo acessos para
dentro da quadra. O volume da galeria comercial, por sua vez, é voltado
para a Av. Rio Branco e ndo tem um dos recuos laterais, assim como a
construgdo vizinha jé existente. O gabarito desta Ultima foi a referéncia
para a altura de ambos os embasamentos, que possuem quatro pavi-
mentos.

Além de organizar os usos, a opgdo pelo embasamento com as
torres se mostrou oportuna por garantir a fachada do térreo no alinha-
mento do lote e, ao mesmo tempo, possibilitar o recuo frontal das tor-
res, diminuindo a presenca destas na Rua dos Gusmoes, via mais estrei-
ta. Foi uma maneira de se constituir uma transicdo entre as diferentes
tipologias e alturas da quadra.

Conforme o estudo de massas, as torres residenciais tem o
mesmo gabarito dos edificios mais altos ja existentes. Duas delas nao
apresentam recuos entre si, porém todos os outros recuos laterais foram
garantidos para que os apartamentos contassem com duas fachadas.

A prépria mistura de usos impde desafios a forma dos edi-
ficios. Cada programa implica um determinado volume. E necessério
conciliar a relacdo entre eles e, também, os acessos e as circulagdes
verticais. Pensando-se nos fluxos dentro da quadra, os acessos aos edi-
ficios residenciais se da pelo miolo de quadra e naqueles pavimentos
onde hé outros usos a circulagdo vertical encontra-se isolada.

Quanto ao edificio proposto na Rua Vitéria, seu térreo foi
dividido em dois para abrir um acesso também nesta via. Um desses
volumes é o acesso aos apartamentos e o outro as salas comerciais
dispostas no primeiro pavimento. Este ndo tem recuos laterais, assim
como seus vizinhos. Os demais pavimentos, de uso residencial, pos-
suem recuo de um dos lados, onde o vizinho é mais baixo.
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D Comércio com apenas um pavimento .
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uso comercial
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) ; . Estacionamentos
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Tomou-se como
parametro de estudo
areas previstas no
planejamento dos
Territério CEU. A
Prefeitura considera
uma area de 300 m?
para equipamentos
de apoio a programas
de salde, para os
CRAS e também para
edificios de apoio a
atividades esportivas.
Para as CEl, prevé
uma area de 800 m?

Quadra Duque de Caxias

Esta quadra relne caracteristicas que sintetizam muitos dos pa-
drées encontrados no perimetro do PIU como um todo. Sua frente para
a Av. Rio Branco conta com edificios bastante altos, de doze a vinte pavi-
mentos, exemplares da verticalizagdo do bairro entre os anos 50 e 70.
Eles também compdem a frente para a Av. Duque de Caxias, neste caso
alternados por estabelecimentos comerciais de poucos andares, alguns
de tipologias da primeira metade do século XX, outros de décadas mais
recentes. O trecho que a quadra contém da Rua Santa Ifigénia tam-
bém é bem representativo desta via, contando com sobrados histéricos
adaptados para o uso comercial, que possivelmente compunham toda
esta frente da quadra antes de demoli¢cdes serem feitas para abrigar
um estacionamento e lojas construidas em décadas mais recentes. Por
Ultimo, na Rua General Osério os imoveis da quadra sdo de gabarito
médio, figurando entre eles exemplos dos primeiros edificios residen-
ciais da regido, dos anos 1940.

A guadra também é bem caracteristica do grupo em que se
insere no mapa sintese, assinalado pela presenca de edificios altos mais
recentes, de uso misto e em pior estado de conservacgdo. Este agrupa-
mento detém as maiores taxas de domicilios, de residentes e de ocu-
pacéo do perimetro. Analisando-a individualmente, sua densidade figu-
ra entre as mais altas da regido. Frente a isso, o uso residencial nao foi
colocado em enfoque no estudo desenvolvido.

Baseado no mapa de setores, conta com comércio de maior
porte na Av. Rio Branco e com lojas do ramo eletrénico no restante,
o que efetivamente ocorre. Trata-se de uma ocupacgdo da qual néo se
desprende caréncias ou potencialidades marcantes que poderiam dire-
cionar o projeto. Por outro lado, a quadra encontra-se ao lado da Praca
Princesa Isabel, local ocupado atualmente por dependentes quimicos.
A "cracolandia” é um problema local sério, que deve contar com ini-
ciativas para resolvé-lo. Tendo isso em vista, optou-se por desenvolver
o programa deste ensaio nesta dire¢do. Coloca-se como foco equipa-
mentos voltados para a assisténcia a essas pessoas, podendo ser um
de saude preventiva e outro de assisténcia social, como os Centros de
Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) da Prefeitura.

Seu formato é quase quadrado, o que faz com que seus ter-
renos sejam bastante compridos. Trata-se de uma situacdo propicia para
que ocorra algo comum na regido como um todo: os fundos dos lotes
sdo incorporados aos edificios por meio de extensdes irregulares, que
tornam minima a permeabilidade das quadras. Todas essas ampliagdes
presentes na quadra foram classificadas como passiveis de demolicéo,
juntamente com dois estacionamentos e com lojas de apenas um pavi-
mento e de periodos mais recentes. O resultado é uma superficie bas-

tante extensa passivel de receber uma intervencéo, espaco suficiente
para abrigar os equipamentos de salde e de assisténcia social e mais
outros usos.

Conforme o mapa de eixos de adensamento, suas duas frentes
voltadas para avenidas sdo propicias a receber edificios mais altos. E por
ser uma quadra consideravelmente larga, verticalizar ainda mais essas
suas duas bordas n&o foi considerado um problema. Apesar de nao ser
o foco do ensaio, considerou-se possivel acrescentar edificios residenci-
ais no programa de intervengdo, que ocupariam essas bordas e adensa-
riam a quadra ainda mais sem trazer consequéncias desvantajosas.

A drea que seria aberta no interior da quadra caso feitas as
demoli¢des é de metragem significativa. Tendo em vista a alta den-
sidade construtiva local, deixar este espaco livre seria muito interes-
sante. Além disso, poderia ser uma area publica para o desfrute dos
tantos moradores da quadra. Buscando-se um uso mais especifico para
este espaco, observou-se no mapa de equipamentos do Diagnéstico
do PIU (mapa 2.2.2) que aqueles dedicados a esportes sdo raros nas
redondezas. Poderia ser implantado, entdo, um equipamento esportivo,
como os Centro Esportivos administrados pela Prefeitura. E sua quadra
poliesportiva poderia ser implantada ao centro da nova éarea livre.

Por fim, foi ainda incluido neste ensaio projetual uma creche,
considerando que ndo ha muitas na regido e que elas serdo ainda mais
necessarias por conta do adensamento previsto. Ao final, apesar da eleva-
da érea construida, foi possivel organizar os novos edificios sem demolir
todos os imdveis destacados no mapa de potencial de transformacao.

A abertura do miolo da quadra e a eliminagdo dos limites dos
lotes trouxeram muitas possibilidades de percursos internos e a ocu-
pacdo do térreo foi pensada em funcdo deles. As circulagdes verticais
dos novos edificios foram dispostas de maneira que pudessem ser aber-
tos acessos publicos. A quadra poliesportiva, ao centro da nova érea in-
terna, ao lado de um playground. O equipamento esportivo foi implanta-
do em um lote na Rua Santa Ifigénia, assim como a creche, cujos alunos
poderiam, inclusive, desfrutar do primeiro. O desenho de ambos foi mais
detalhado para verificar se era viavel que ficassem ali, ainda mais se con-
siderado que os novos volumes ndo poderiam contar com mais de dois
pavimentos - com base no estudo de massas. Além disso, também foram
pensados em funcédo dos percursos: o acesso da creche se dé pelo recuo
da mesma, de largura consideravel para figurar como um percurso publi-
co ao centro da quadra; o equipamento esportivo foi implantado sem re-
cuos, assim como seus vizinhos e, neste caso, sua circulacdo horizontal é
também um percurso publico, ao longo da qual se organizam os espacos
para atividades internas, depdsitos, vestiarios e areas administrativas.
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Pensando em termos de lei, a criacdo deste novo miolo da
quadra poderia ser viabilizada por algum um mecanismo de contrapar-
tida, concedida as lojas que doassem seus fundos e, também, se abris-
sem ao miolo. Neste raciocinio, outros fundos de lojas poderiam ser
abertos, criando mais fachadas ativas, ou entdo demolidos, aumentan-
do a é&rea publica. Ao final, chegou-se em trés desenhos de térreo: o
primeiro sem envolver os lotes da Av. Rio Branco; o segundo com os
mesmos incluidos, porém mantendo-se o alinhamento dos fundos; e o
Ultimo traz estes fundos mais recuados, criando um espaco publico que
as proprias lojas poderiam usar.

O desenho dos térreo se conclui com as lojas do edificio
proposto na Rua General Osodrio, criando mais uma fachada ativa.

Os dois novos edificios de uso misto na Av. Duque de Caxias
foram desenhados com embasamento, seguindo uma tipologia recor-
rente do lugar. Assim como seus vizinhos, os embasamentos ndo con-
tam com recuos e, consequentemente, possuem éarea suficiente para
receber os equipamentos e, ao mesmo tempo, possibilitar o acesso pu-
blico desenhado no térreo. Desenhar edificios com usos variados, com
circulagdes verticais individualizadas para cada um destes e, ainda, pen-
sadas juntamente com os acessos publicos mostrou-se um desafio, além
de evidenciar a importéancia do desenvolvimento do projeto de espacos
publicos e privados em conjunto.

Estas duas ultimas torres também ndo apresentam recuos com
o vizinho que possuem em comum, uma vez que 0 mesmo Nao os tem.
Este conta, porém, com pocos de ventilacdo, que foram replicados nos
novos edificios para que se constituisse uma situacao benéfica para am-
bos. Com este desenho de pavimento tipo, obteve-se apartamentos
com ventilagdo cruzada. As torres trazem recuos em relacdo aos seus
outros vizinhos, ja que um deles é uma torre também recuada e o outro,
uma construcdo baixa.



MLl —) | L
r -

NIDA DUQUE DE CAXIAS

RUA GENER/%\L OSORIO

AVENIDA RIO BRANCO

Situacgdo atual

ESC 1:1000 @



&S
7~
[ —

| | ) r//

=SS

==

)
SN

==

(9]
| i:
| m é g
| /1 = o
\‘w‘ M [a) O
| M i —
| q1 2 <
| \% o] o
| 3 T
| @‘ &) z
| /
| W‘ <D( O
| % é

2

SS==

|
|
H
J
SSSSSSSS

=

-
{

{
L
P

AVENIDA RIO BRANCO
Ano de construcdo

. Terceiro periodo morfolégico (1930 - 1956)
. Quarto periodo morfolégico (1957 - 1971)
. Quinto periodo morfoldgico (1972 - 1996)

ESC 1:1000 @



| L

Conservacao dos edificios
D Bom estado

B medio
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Definicao:

Médio: em uso e deterioracdo relacionada & auséncia de manutengao
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CONSIDERACOES FINAIS

Quando iniciei o estudo do PIU Rio Branco, o objetivo final
era a elaboracdo de uma proposta para o mesmo. Entretanto, as dis-
cussdes acerca da forma urbana foram se desenvolvendo até assumir o
protagonismo neste trabalho, uma vez que sdo muito pertinentes para
os assuntos que se objetiva abordar. Ao invés de se propor solugdes,
optou-se pela realizacdo de ensaios de investigagdo das condicionan-
tes da forma urbana, os quais poderiam fornecer subsidios para a ela-
boragdo de leis e de projetos urbanos.

As Leis de Uso e Ocupacdo do Solo, ainda que impliquem a
organizacdo da cidade em zonas, estabelecem parémetros mais gerais
para a forma das edificacdes. Instrumentos que criam perimetros de ex-
cecdo a esta lei, como os Projetos de Intervencdo Urbana, possibilitam
que pardmetros mais especificos sejam determinados, o que é bastante
interessante para regides como Santa Ifigénia, onde ha uma diversidade
de padrées de ocupacao, alguns histéricos que precisam ser preservados.

Ensaios como os que foram apresentados podem, por exem-
plo, auxiliar na elaboracdo de mecanismos de contrapartida para que o
Poder Publico garanta certas situagdes nos espacos privados. Toma-se
como exemplo a discussdo abordada no estudo para a Quadra Duque
de Caxias, que resultou no desenvolvimento de trés propostas diferen-
tes para a ocupacao do térreo, cada uma com uma possibilidade para
os fundos das lojas. Estes podem ser mantidos como estéo, limita-
dos por muros. Abri-los para o miolo de quadra, porém, criaria uma
fachada ativa, o que é bastante benéfico. Poderia ser pensado algum
mecanismo de contrapartida para estimular que as lojas fizessem isso.

O PDE de 2014 da cidade de S&o Paulo traz abordagens seme-
lhantes ao propor incentivos para empreendimentos que destinarem
areas para uso publico ou, entdo, que tenham comércio ou servicos no
pavimento térreo. Poderia se pensar outras estratégias voltadas mais
especificamente para a forma urbana.
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Imagem 30: Foto do
Quartier Massena,
projeto urbano que
tem seus parametros
estruturados em
funcéo da forma final
desejada. Fonte: www.
christianportzamparc.
com
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Ensaios como este também podem auxiliar na elaboracédo
de parémetros e indices de um projeto urbano que lide com a volu-
metria das construcdes. Cita-se com exemplo o projeto de Christian
Portzamparc para o Quartier Massena, inserido no Paris Rive Gauche.
Este projeto concretiza conceitos que o arquiteto francés introduziu em
sua obra A terceira era da cidade, relativos a "quadra aberta”.

A quadra aberta é por esséncia um elemento hibrido conciliador.
Permite a diversidade, a pluralidade da arquitetura contemporénea. Ela
recupera o valor da rua e da esquina da cidade tradicional, assim como
entende as qualidades da autonomia dos edificios modernos. A relacéo
entre os distintos edificios e a rua se da por alinhamentos parciais, o que
possibilita aberturas visuais e 0 acesso mais generoso do sol. Os espacos
internos gerados pelas relacdes entre as distintas tipologias podem variar
do restritamente privado ao generosamente publico, sem desconsiderar
as nuances entre o semipublico e o semiprivado (FIGUEROA, 2006).

Este projeto foi responséavel pelo primeiro parcelamento da
area onde foi implantado. Porém, ao invés de apresentar um masterplan
para o local, Portzamparc elaborou um conjunto de leis que permitem
variacdes. Elas levam em consideracéo a relacdo dos edificios na quadra
e entre si, ja que aspectos como os recuos e o gabarito de um novo edi-
ficio sdo determinados em fun¢do de seus vizinhos. Por exemplo, para
construgdes de mais de um andar e com recuo frontal, é exigido que
este tenha no minimo 10 metros, pois assim sdo garantidas as aberturas
amplas dos vazios a rua, ampliando a secdo da via e permitindo visuais
ao interior da quadra. QOutras regras relacionam a largura da fachada e
o numero de pavimentos de um edificio, ou entdo o gabarito das cons-
trucdes em lados opostos das ruas, que ndo pode ser o mesmo por
longas extensdes.

Ha outros exemplos interessantes de projetos urbanos elabora-
dos em func¢éo da forma urbana desejada, que priorizam menos a uni-
formidade do resultado e mais a garantia de qualidades ambientais ou
certos controles como o de densidade. Em muitos casos, a volumetria
final do conjunto é previamente determinada e cada edificio inserido
deve respeita-la. E o caso dos masterplans elaborados para os seto-
res de Almere, cidade holandesa que foi construida em etapas, a partir
do zero. Cada nova expanséo ¢ organizada por um projeto que conta
com um plano de massas pré estabelecido. Outro exemplo holandés é
a Java Eiland, ilha artificial que recebeu um projeto de quadras orga-
nizadas em torno de espacos publicos verdes, as quais apresentavam
trechos com volumetria fixada e outros onde certa variacdo volumétrica
era permitida.

Sa0 exemplos que, juntamente com os ensaios deste trabalho,
poderiam nortear solu¢des para o PIU Rio Branco.

Imagens 31 e 32:
Esquema sobre a
"quadra aberta” feito por
Portzamparc. Abaixo, foto
de resultados do projeto,
na qual é possivel
observar a relagdo

dos edificios entre si e
com as areas livres da
quadra. Fonte: www.
christianportzamparc.com

et grer b
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Imagem 33 (a esq.):
Modelo do projeto
para um setor de
Almere, desenvolvido
pelo escritério
holandés OMA. Fonte:
http://images.oma.eu/

Imagens 34 e 35:
Fotos da Java Eiland,
em Amsterdam, das
construgdes com as
variacdes permitidas
e, abaixo, do conjunto
de quadras organizas
em torno de areas
verdes publicas.
Fonte: http://www.
architectureguide.nl/.
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