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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo abordar o processo de
desenvolvimento da cidade de S&o Paulo e as principais consequéncias da
urbanizacao difusa, ao passo que expOe diferentes formas de promover uma
cidade mais sustentavel e democratica, através do conceito de cidade
compacta, destacando a importancia do planejamento urbano para que se
alcance este modelo.

Através da pesquisa e analise sobre os Planos Diretores Estratégicos de
2002 e 2014, no municipio de S&o Paulo e Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo e Planos Regionais Estratégicos aplicados ao Estudo de
Caso na subprefeitura de Pirituba-Jaragud, pretendeu-se introduzir uma breve
discussédo sobre a real eficacia destes marcos regulatérios em relacdo a forma
como é proposta a préatica do conceito de cidade compacta para alcancar uma
cidade mais eficiente e justa para todos.

Palavras-chave: Cidade Compacta. Cidade Democréatica. Planejamento
Urbano.



ABSTRACT

This work Has the objective to approach the development process of the
Séo Paulo city and the main consequences of diffused urbanization, while
exposing different ways of promoting a more sustainable and democratic city
through the compact city concept, Evidencing the importance of Urban
planning, through instruments provided in the main urban plans of the city.

Through the research and analysis on the 2002 and 2014 Strategic
director plans, in the city of Sdo Paulo and Land use law and Strategic Regional
Plans applied to the Case Study in the Pirituba-Jaragua, it was intended to
introduce a brief discussion about the real effectiveness of these regulatory
frameworks in relation to the way in which the concept of a compact city is

proposed to achieve a more efficient and fair city for all.

Keywords: Compact City. Democratic City. Urban planning.
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INTRODUCAO

A forma como ocorreu o desenvolvimento das grandes cidades brasileiras
resultou em centros urbanos bastantes dispersos, onde a populagéo, sobretudo
de baixa renda, € levada a ocupar lugares cada vez mais distantes dos centros
urbanos, desprovidos de infraestrutura basica que seja capaz de atender
satisfatoriamente a demanda gerada, resultando em grandes conflitos entre o
desenvolvimento urbano em si, acesso a infraestrutura e equipamentos
publicos, eficiencia nas formas de transportes, producdo habitacional e
gualidade e manutencdo do meio ambiente.

Uma forma de contrapor os principais desafios impostos por este modelo
de urbanizacdo é através do conceito de cidade compacta, que tem como
objetivos incentivar maior diversidade de usos, reduzir distancias e tempo de
deslocamento diarios, reduzir a emissdo de gases poluentes na atmosfera,
frear o avanco da urbanizacdo em areas de protecao e recuperacao ambiental,
estimular maior uso dos espacos publicos, aumentar a sensacéo de seguranca,
entre outros, buscando uma cidade mais democratica.

Para isso, € de grande importancia que estes objetivos sejam alcancados
e uma das formas de tornar isso possivel é direcionar o crescimento e
desenvolvimento urbano através da implantacao de instrumentos dispostos nos
principais marcos regulatérios que orientam a configuracao e futuro da cidade.

A partir dos conceitos apresentados e observando o processo de
expansdo das cidades brasileiras, foi possivel selecionar um estudo de caso
que permitisse desenvolver uma discusséo sobre a aplicagdo dos principais
planos urbanos e sua real eficAcia em promover uma cidade justa e eficiente.

Vale ressaltar que a discussdo abordada neste trabalho ndo se encerra
em si, deve ser continuada e aprimorada, somando aos trabalhos ja

desenvolvidos neste tema.
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METODOLOGIA

A metodologia aplicada para o presente trabalho foi abordar sucintamente
o histérico de desenvolvimento urbano no Brasil e no municipio de S&o Paulo,
e os resultados mais recentes da forma de urbanizacdo dispersa ao longo do
Capitulo 1. Neste capitulo também sédo destacados os principais marcos
regulatorios das grandes cidades brasileiras, onde duas revisbes do Plano
Diretor Estratégico de Sdo Paulo sdo analisadas (2002 e 2014) a fim de
destacar os principais avancos desde a introducdo de instrumentos que
incentivam o desenvolvimento das cidades de forma mais participativa e
democratica.

No Capitulo 2 foi desenvolvida a reviséo bibliogréfica de diversos autores
sobre conceitos de algumas das diferentes formas de urbanizacao, importantes
para a compreensao e desenvolvimento do trabalho. Entre eles, sédo abordados
0s conceitos de cidade sustentavel, democréatica e compacta, além de meios de
se alcancar os objetivos previstos e valorizados desde o Estatuto da Cidade
(2001). Também é feita uma andlise de como estes conceitos se integram e
contrap®e a atual forma de urbanizacéo.

A partir deste ponto, € apresentado um breve panorama sobre o Estatuto
da Cidade e o Plano Diretor Estratégico de 2002 e 2014 ao longo do Capitulo
3, destacando a importéancia do planejamento urbano para atingir ou se
distanciar das configuracdes desejadas de cidades compactas, dependendo da
forma que os planos séo elaborados e seus instrumentos sdo empregados.

No Capitulo 4, é introduzida uma breve caracterizagdo do estudo de caso,
a Subprefeitura de Pirituba/Jaragua no municipio de Sédo Paulo, escolhida
devido a grande familiaridade que tenho com a regido, nédo sé por ter residido,
mas também estudado ao longo do processo de revisdo dos Planos Regionais
das Subprefeituras de S&o Paulo, do qual fiz parte no ano de 2016, através do
Programa de Residéncia em Planejamento e Gestdo Urbana realizado pela
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP e a Secretaria de

Desenvolvimento Urbano (SMDU). Neste programa de residéncia foram
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realizadas pesquisas em campo, levantamento de dados, legislacbes, planos e
projetos urbanos para a regido, levantamento de demandas a partir de oficinas
participativas e etc, informacdes estas que facilitaram a compreenséo e analise
do territério. Neste capitulo também é feita uma andlise da aplicacdo pratica
dos principais marcos regulatorios neste territério, com questionamento sobre a
real eficacia dos mesmos na forma que séo aplicados atualmente.

A Concluséo destaca a importancia e influéncia tanto positiva quanto
negativa do Planejamento Urbano para o desenvolvimento das cidades, onde é
exposto um epilogo com um breve resumo de tudo o que foi abordado ao longo
do trabalho e o fechamento das principais conclusdes que foram explanadas no

decorrer do mesmo.
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CAPITULO 1

BREVE INTRODUCAO AO DESENVOLVIMENTO
URBANO EM SAO PAULO
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1. BREVE INTRODUGAO AO DESENVOLVIMENTO URBANO EM SAO

PAULO

O processo de desenvolvimento urbano da cidade de Sao Paulo
basicamente se deu através da uso do solo vinculado ao sistema viario, ambos
influenciados pela topografia urbana, somados a atividade econémica. O uso
do solo incentiva e justifica abertura de vias estruturais que possibilitam
conexdes entre regides com interesses econdémicos em comum. A abertura de
vias, por sua vez, potencializa e modifica a ocupacao do solo.

Segundo Toledo (1981), “até o advento da ferrovia, Sdo Paulo era uma
cidade de barro”, “(...) de barro eram as ‘altas torres’, as casas térreas, 0s

sobrados e... a cadeia”. A “cidade de barro” crescia entre as varzeas do

Tamanduatei e Anhangabad.

‘/gPW ANTA DA EME’EE&EAIE LAPLICAGOES 03 EDIACIOS
(A
GIDADID - 5¢ Cons -

A oPaulg.
L s hle)

mﬂ%ﬂw 7 %’a‘m% e ayu}a&z emiB4l
com Lodas asallovdsies  Lat Sul.m 23:53,36"
Longe piolsScridiano de Mo do Forvo

II1.24, 30" )
N\ 7

Prmeira Plants de Imperal Cidade de S. Paulo, pelo Capitio de Engenheiros Rufino é Felizarao e Costa (1810) e copiads em 1841,
(Legenda e Inscrigho das ruas pelo Autor). (Rewista do Imstituto Histérico e Geogrifico de S. Paulo — Vol XVI — 1911).

Imagem 01: Planta da Imperial da Cidade de S&o Paulo levantada em 1810.

Fonte: Historico Demografico do Municipio de S&o Paulo/SMDU — Censo de 1872.
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O censo de 1872 mostra que a cidade possuia pouco mais de 30.000
habitantes. Nesta época, ja contava com sua primeira linha de bondes — Largo
do Carmo/Estagéo da Luz — puxados por tracdo animal.

O sistema viario na época convergia em Sao Paulo e fazia conexao
entre vias estruturais que se expandiam para outras regides do Estado de forte
interesse econdbmico, que segundo Lungenbuch (1972), tinham a “funcéo de
area abastecedora da Capital” possibilitando a conexao entre elas (ver imagens
02 a 05). Devido as condicdes de circulacdo precarias na época, era
necessario realizar paradas ao longo do caminho para reabastecimento e
alojamento, o que estimulou a formagado dos chamados ‘pousos’ contribuindo
para a urbanizagdo da cidade e do estado de forma radio-concéntrica,

conforme o autor destaca:

“Esta circunstancia, bem como a freqliente alternancia dos
itinerarios, deve ter contribuido no sentido de restringir o papel da
estrada como eixo orientador do povoamento em escala local,
embora dito papel tenha sido apreciavel. A extrema dispersdo dos
pousos, que ofereciam oportunidades alternantes de pernoites,
provavelmente se relacione com a tendéncia para o habitat rural
disperso, caracteristica do Brasil, e deve ter sido a causa do néo
surgimento, em maior numero, de aglomerados ao longo das
estradas.” (LUNGENBUCH, 1972)

Em 1867 a inauguracdo da Estrada de Ferro SP Railway Company, a
segunda estrada de ferro do Brasil (ap6s a Central do Brasil, no Rio de Janeiro)
e a primeira de Sdo Paulo, que ligava o Porto de Santos a Jundiali,
representou um grande marco para o avanc¢o no desenvolvimento da cidade e
até o final do século passou a ser o principal porto de escoamento do café.

(ABPF Regional Sao Paulo, [200-7]).

“O trem que desceu carregado de café pode, agora, subir com
material de construcdo para se fazer uma casa igual aquela vista em
alguma capital europeia.” (TOLEDO, 1981).

A paisagem urbana no entorno das estacbes da Linha Férrea SP
Railway foi bastante impactada, comecando a concentrar as novas atividades
urbanas, como oficinas e armazéns, e posteriormente, fabricas e industrias.
Segundo Toledo (1981), as linhas de bonde passam fazer a conexao entre
estacdo e fazendas, que passaram a ser loteadas “de forma empirica e
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desordenada”, intensificadas posteriormente na década de 20, que com a crise
do café e o avanco da industrializacdo, resultou na decadéncia e
desmembramento das fazendas.

Com a Abolicdo da Escravatura, em 1888, o Brasil passa a receber
grande contingente de imigrantes, sobretudo para trabalhar nas plantacdes de
café que, junto com o processo de loteamento das antigas chacaras, resultou
em um periodo de grande crescimento para o municipio, atingindo em 1886
cerca de 44.033 habitantes e em 1900, com 239.820 habitantes. (Langenbuch,
1972, p. 123, apud MARQUES, 1879).

¢ Nuacleos urbanos ---- Caminhos novos e restaurados 8 Area urbanizada 1905
4 Eslagoes ferroviarias  — Caminhos ®= Estado de Sao Paulo
« Ferrovias Cursos de agua e Oceano Atlantico

Imagem 02: Sistema Viario do Periodo 1860 a 1890

* Nicleos urbanos — Caminhos existentes 1890 W8 Area urbanizada 1905
= Ferrovias novas 18902 1920  — Cursos de agua M Area urbanizada 1914

= Ferrovias existentes 1890 8 Represas e Oceano Atlintico  m® Estado de S3o Paulo
Imagem 03: Sistema Viario do Periodo 1890 a 1920.
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¢ Nucleos urbanos — Caminhos existentes 1920 W Area urbanizada 1924

w= Ferrovias novas 1920 a 1950 ---- Eslradas carrogaveis BB Area urbanizada 1949
w Ferrovias existentes 1920 ~= Cursos de dgua B Estado de Sao Paulo
= Rodovias W Represas e Oceano Atlantico

Imagem 04: Sistema Viario do Periodo 1920 a 1950.

Fonte: Sado Paulo Metrépole/Laboratério de Urbanismo
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* Nacleos urbanos — Caminhos B8 Area urbanizada 1949

~= Ferrovia nova 1950-1980 === Vias novas 1950-1980 B Area urbanizada 1980

w== Ferrovia existente 1950 w Cursos de 4gua W Estado de Sao Paulo

= Rodovias B8 Represas e Oceano Atlantico

Imagem 05: Sistema Viario do Periodo 1950 a 1980.

Segundo Zanirato (2011), desde ‘o final do século XIX haviam estudos
que propunham a retificacéo do rio Tieté, desde a Ponte Grande até Osasco”.
Entre eles, um projeto proposto por Saturnino de Brito, que previa além da sua
retificacdo, a “criagdo de comportas para regularizagdo de vazdo e a
manutencdo da varzea como area destinada a receber as aguas das cheias’,

gue na época, nao foi implantado.
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O Plano de Avenidas, de Prestes Maia de 1930, retoma o projeto de
retificacdo do canal do rio Tieté, porém com a proposta de vias laterais ao rio,
com a finalidade de trazer melhorias para a regiao.

“O plano era construir avenidas ao longo das margens do Tieté,
implantar um circuito de parkways nas marginais dos rios Tieté e
Pinheiros, canalizar o Tieté para a circulacdo viaria, ferroviaria, a
navegacao e o lazer, e destinar a area das margens de um lado para
as estradas de ferro e de outro para residéncias, passeios e
industrias. Também previa a canalizacdo dos rios Pinheiros e
Tamanduatei” (ZANIRATO, 2011, p. 124, apud CUSTODIO, 2004).

Porém, com a retificacdo houve valorizacdo e expansdo da ocupacao
urbana para a regido das margens, resultando na impermeabilizacdo do solo,
dificultando a drenagem das aguas pluviais para os rios e piorando o quadro de
inundagdes. Ja na década de 40 se realizavam “trabalhos de dragagem se
retirava 120.000m3 de terra por ano do rio. Em 1963 esse volume chegou a
1.500.000m” (ZANIRATO, 2011, p. 124 apud Rolnik,Kowarick, Somekh, 1990).

O Plano de Avenidas, representou outro grande marco para o
desenvolvimento urbano de Sédo Paulo. Através dele, com a remodelacdo e
extensdo do sistema viario de Sao Paulo visando descongestionar e expandi-lo
a partir do centro com um sistema de avenidas e viadutos, o desenvolvimento
da cidade deixa de estar vinculado a principal forma de deslocamento por
transporte publico e passa a dar espaco para o transporte individual,

estruturando um sistema radial perimetral.

Em 1950, com a chegada da industria em S&o Paulo, sobretudo a
automobilistica, o Estado se transformou no maior parque industrial do pais,
posicdo que continuou a manter apesar das transformacfes econdmicas e
politicas vividas pelo Brasil. Inicia-se forte corrente migratéria especialmente
vinda da regido Nordeste do pais, atraidos pela grande oferta de empregos
gerados na época (GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO, [200-?]). Isso
resultou em mais um grande aumento no crescimento demografico da cidade,
passando de cerca de 2 milhdes de habitantes para mais de 3,5 milhdes.
(PREFEITURA DE SAO PAULO, Censo 1950)
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Desde entédo, a configuracdo da estruturacdo viaria baseada no modelo
radio-perimetral proposta pelo Plano das Avenidas foi se tornando obsoleta
‘porque o automovel exige um espaco viario cada vez maior” (CAMPOS
FILHO, 1999).

Aos poucos a cidade foi se moldando em torno das necessidades do
mercado imobiliario e do automoével, se transformando em um “palimpsesto”
apagando, muitas vezes, a heranga histérica e deixando “somente vinculos
inateis: os limites dos terrenos, os alinhamentos das vias publicas, que antes
eram coerentes com 0s volumes edificados e que se tornam cada vez mais
incoerentes. Assim, a cidade torna-se maior e mais rica, mas cada vez menos
habitavel.” (BENEVOLO, 1980)

Na década de 70, o Brasil passou por um processo de metropolizacao
devido a grande concentracdo urbana sobretudo nas regides sul e sudeste, em
fungcdo do forte desenvolvimento industrial nestas regidbes acentuando a
migragao campo-cidade.

O rapido crescimento urbano das cidades brasileiras resultou na
ocupacao de locais néo propicios a urbanizacao, desprovidos de infraestrutura,
gerando maior demanda por habitacdo, equipamentos de educacdo e saude,
infraestrutura de transporte e saneamento basico em locais de dificil acesso.

Segundo Ribeiro e Silveira (2009), este fenbmeno recebe o nome de

\

urban sprawl ou espraiamento urbano, geralmente associado a expansao
descontrolada ou desorganizada, e ¢é caracterizado pelo “crescimento
exagerado da cidade, a partir de eixos principais de acesso e de praticas como
a producdo de suburbios, condominios horizontais fechados e conjuntos
habitacionais populares, localizados nas franjas ou bordas urbanas, distantes
do centro principal e da mancha consolidada da cidade.”

Com relacdo ao ordenamento do uso do solo, Bonduki (2012) destaca
gue ao longo da década de 90 o centro da cidade sofreu um processo de
esvaziamento populacional devido ao surgimento de novas centralidades,
como no entorno da Marginal Pinheiros, resultando na deterioracdo de
edificacOes e espacos publicos, no esvaziamento de edificios comerciais e na
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conversado de terrenos ociosos em estacionamentos e o abandono de galpdes
industriais junto a orla ferroviari, acentuando a estagnacdo do mercado
imobiliario nestas regides.

Nas periferias, areas carentes de infraestrutura, transporte e
equipamentos publicos, houve o adensamento populacional e o crescimento de
loteamentos informais, resultando em longo tempo de deslocamento casa-
trabalho, avanco da urbanizacéo sobre areas de preservagdo, e o aumento da
vulnerabilidade social nas areas mais afastadas do centro (ver mapa 01 e 02).

Em contrapartida, a Regido Sudoeste da cidade, se desenvolveu e se
consolidou como cidade formal, devido ao grande interesse do mercado
imobiliario com foco na implantacdo de comércio e servicos, sem considerar a

variacdo de usos nesta regido, gerando adensamento construtivo e

congestionamento.

AAAAALLAAL AL AN

Imagem 06 e 07: Ocupacéo irregular avanga as margens da represa Billings e Edificios na

regido da Berrini. Fonte: fotografiasaereas.com.br e Google.

Imagem 08: Av. Paulista e entorno.
Fonte: Google.
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Mapa 01: Densidade demografica, vulnerabilidade social e populacao.
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)
/3 Base Cartografica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
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Fonte: Material de apoio para Revisdo Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras.
Prefeitura de S&o Paulo, 2016.
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Mapa 02: Tempo de deslocamento e sistema de transporte (existente e previsto).
Fonte: Material de apoio para Revisdo Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras.
Prefeitura de Sao Paulo, 2016.
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De acordo com Acioly e Davidson (1998), o processo de periferizacao
(urban sprawl), com o avanco da urbanizagdo cada vez mais distantes do
centro e da infraestrutura existente estimulados justamente pelo baixo custo da
terra que o menor acesso a infraestrutura, resultam em um processo de
urbanizagcdo extensivo e dispendioso, por significar “longas redes de
infraestrutura (em potencial estado de ociosidade) para poucos consumidores
e, portanto, altos custos de investimentos per capita tanto na instalacdo quanto
na operagao”. Além disso, esta forma de urbanizacdo acentua a segregacgao de
usos e classes sociais, aumenta a distancia entre moradia e trabalho,
consequentemente incentivando maior uso do automével e aumento da
emissao de gases poluentes.

Como principal forma de se opor a este tipo de configuracdo da cidade,
apresenta-se o conceito de Cidades Compactas, que segundo Silva e Romero
(2011) compreende questdes relativas a: duragbes das viagens realizadas
diariamente, densidade demogréfica, capacidade das vias (transito), uso do
solo (misto), economia local, com foco na melhoria da qualidade de vida.

Como resultado do processo de urbanizacdo dispersa, comum a varias
cidades néo so6 brasileiras como do mundo, podemos observar:

- Extenséo da area urbanizada para regifes afastadas do centro;

- Grande concentracdo populacional nas periferias, quando comparadas

as demais regides da cidade, e insuficiéncia da infraestrutura, servicos e

equipamentos publicos;

- Forte dependéncia das periferias com as areas centrais;

- Alto custo da implantacéo de infraestrutura basica em areas afastadas;

- Grande avanco da urbanizacdo em areas de preservagao ambiental, que

agravadas pela falta de infraestrutura de saneamento basico necessaria,

acabam gerando grande conflito entre preservacédo do sistema ambiental

e o déficit habitacional,

- Grandes deslocamentos diarios, sobretudo casa-trabalho, gerando um

deslocamento pendular;
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- Dependéncia de veiculos motorizados para realizar grandes

deslocamentos diarios;

- Maior incidéncia de gases poluentes na atmosfera;

Os mapas a seguir ilustram a desigualdade existente entre a
concentracdo de densidades, de usos nao residenciais (empregos, Comércios,
servigos e lazer), a distribuicdo da infraestrutura de transportes e tempo de
viagem entre a regido central e as areas periféricas da cidade. E evidente a
maior concentracdo de empregos e infraestrutura de transporte na regiao
central e em subprefeituras com maior renda quando comparado as periferias,
gue concentram maior populagéo e forca de trabalho ao passo que levam mais
tempo para se deslocar diariamente entre casa-trabalho.

Observando essa breve apresentacdo do desenvolvimento urbano da
cidade, fica o questionamento: como construir uma cidade mais compacta,
diminuindo a dependéncia do uso do automovel, se as cidades ndo sédo, em

grande parte, organizadas para pequenos deslocamentos?
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Prefeitura de Sao Paulo, 2016.
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CAPITULO 2

REVISAO BIBLIOGRAFICA: CONCEITOS GERAIS
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1. REVISAO BIBLIOGRAFICA

1.1. CIDADES DIFUSAS

A forma pela qual se deu o desenvolvimento urbano nas cidades
brasileiras resultou em uma urbanizacdo dispersa/difusa, que somada ao curto
espaco de tempo em que ocorreu, resulta em graves problemas estruturais,
entre eles, a complicagdo da mobilidade urbana e a falta de acessibilidade
tanto fisica quanto social aos servicos basicos.

Para Guzenski (2014), ha “uma estreita relacdo entre os modelos
espaciais, modelos urbanos e territoriais e a demanda pela mobilidade”, sendo

[{

assim, em “uma aglomeracdo, onde as zonas residenciais estdo longe das
zonas de emprego, se experimentard deslocamentos pendulares diarios e
massivos, entre uma e outra zona’.

A transicdo entre o uso predominante de transporte coletivo para o
transporte individual durante a década de 50, incentivado economicamente
como forma de estimular a industria automobilistica, possibilitou a extensédo da
area urbanizada ao longo do territério antes ndo habitado, descentralizando a
populacdo das regibes com principais usos e gerando novas formas de
organizacfes urbanisticas, especialmente em areas periféricas.

Sobre este tema, Ribeiro e Silveira (2009) apontam que “o modelo que
estamos adotando ndo é adequado ao Brasil, onde a estrutura urbana favorece
muito mais a desigualdade e a exclusdo social”. Vale ressaltar que a estrutura
urbana em questdo reflete a desigualdade urbana existente, e nédo se
caracteriza propriamente em sua causa. Porém, a reproducdo deste tipo
urbanizacdo demonstra uma “influéncia negativa do espraiamento urbano e as
possibilidades concretas de incluséo social com a sua compactagéo estrutural’.
Para eles, “uma cidade mais compacta teria a virtude de ser mais ecoldgica,
mais sociavel e mais justa, sendo um principio mais adequado”, ja que a
implantagdo do modelo de urbanizagdo espraiada tem um “ciclo linear de
consumo de espago: obter > utilizar > descartar”, enquanto a “compactagéo e a
requalificacdo de centros urbanos estariam mais bem enquadradas dentro do

modelo circular e no principio dos ‘3 R’: reduzir o consumo do espacgo natural >
31



restaurar ou requalificar > reutilizar”. Desta forma seria possivel poupar “terras
produtivas em sua funcéo rural, evitando-se migracdes populacionais e o0s

efeitos do uso apenas especulativo sobre a terra”.

020 40 Qavetes 8 Faulo
— A

nMEYER fagna M. Prospen; GROSTEIN, Marta Ocra, BIGERMAN, Cra. "S3a Paulo b tpole”.
$80 Pauin Edites 63 Universdade da S8o Pauny Imprénss OAGal co Esadeo da SHo Paula, 2004

Imagem 09: Evolugéo da Area Urbanizada do Estado de S&o Paulo — 1905 a 1997.
Fonte: Meyer, Regina Maria Prosperi; Biderman, Ciro; Grostein, Marta Dora. “Sao Paulo
Metrépole”. Editora: EDUSP, IMPRENSA OFICIAL, 2004.

Desde a década de 60, os resultados alcancados pela urbanizacéo
dispersa tem levantado questionamentos sobre esta forma de urbanizagcédo e o
motivo pelo qual deixamos de desenvolver a forma de urbanizagdo compacta
dos anos anteriores, permitindo que nos tornassemos tdo dependentes ao
automovel, a setorizacao e segregacdo de usos em nossas cidades. Segundo
Guzenski (2014), “é conveniente evitar a dispersdo espontanea, prevendo um
tipo de aglomeracdo que possa ser servida por transporte publico e facilite o
uso de meios alternativos frente ao uso do veiculo privado”.
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1.2. CIDADES SUSTENTAVEIS

Segundo o0 Relatério da Comissdo Mundial do Ambiente e
Desenvolvimento de 1987, o conceito de desenvolvimento sustentavel “..é o
modelo de desenvolvimento capaz de satisfazer as necessidades atuais sem
comprometer a capacidade das geracOes futuras de satisfazerem as suas
proprias necessidades”.

Para Ribeiro (2006), este conceito “é muito mais amplo e abrangente do
que simples conservacdo ou protecdo ambiental. Possui uma abrangéncia
interdisciplinar, incluindo-se a preocupacao com as dimensdes sociais, éticas,
econdmicas, tecnoldgicas, culturais e, evidentemente, com a manutencédo dos
ecossistemas, da qualidade ambiental, da qualidade de vida e equidade social
(...)"

Observando a forma de desenvolvimento difuso de grande parte das
cidades, podemos perceber que o avan¢o da urbanizacdo tem atingido areas
de protecdo e recuperacdo ambiental, além de aumentar a poluicdo do meio
ambiente, devido a falta de infraestrutura e saneamento basico de algumas
regides. Como resultado, o impacto € gerado através do descarte de residuos
de forma inadequada e das grandes distancias percorridas nos deslocamentos
pendulares diarios, aumentando a emissédo de gases poluentes na atmosfera,
comprometendo a qualidade de vida, o tempo para o lazer e descanso, a
possibilidade de tirar proveito da oferta de servicos e oportunidades.

Conforme destaca Rogers (2001):

“a sobrevivéncia da sociedade sempre dependeu da manutencdo do equilibrio

entre as variaveis de populacao, recursos naturais e meio ambiente. O desleixo

para com este principio foi desastroso e as consequéncias, fatais para antigas
civilizacbes. Da mesma forma, estamos sujeitos as leis de controle da
sobrevivéncia, entretanto, somos 0s primeiros a construir uma civilizagéo global

e, portanto, os primeiros que enfrentam, simultaneamente, a expansdo da

populacdo a nivel mundial, a destruicdo dos recursos naturais e do meio

ambiente” e ainda “é uma ironia que as cidades, o habitat da humanidade,
caracterizam-se como 0 maior agente destruidor do ecossistema e a maior

ameaca para a sobrevivéncia da humanidade no planeta”.
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Silva e Romero (2011), a “sustentabilidade urbana tem como foco, a
esfera social e de comunidade, ja que os principais problemas urbanos tém sua
origem nas relagbes humanas. Por outro lado, a expans&o urbana nega os
limites naturais impostos aos recursos finitos do planeta, colocando em conflito
0 sistema econdmico vigente que promulga o desenvolvimento ilimitado do
capital’.

Sobre isso Ribeiro (2006, P.13) afirma que independente da escala
estrutural urbana, € imprescindivel que as cidades busquem basear o seu
desenvolvimento em “uma arquitetura que incorpore de forma sinérgica e
indissociavel ao seu processo de criacdo, organizacdo e producdo das suas
estruturas e do seu funcionamento, as cinco dimensdes do desenvolvimento
sustentavel: sustentabilidade econdmica, sustentabilidade social,

sustentabilidade espacial, sustentabilidade cultural e sustentabilidade

ecologica’.
Qualidade de vida para as
Equidade no desfrute dos SCICi al atuais e futuras geracbes.
recursos materiais
produzidos.
Econdmico Ambiental

Adequacdo ecoldgica e
equilibrio metabalico-
produtiva

Imagem 10: Reproducéo do esquema do tripé da sustentabilidade.
Fonte: Cidades (In)Sustentaveis, Ribeiro, 2006.
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Ha um conflito constante entre situacdes precarias de falta de
saneamento, déficit habitacional, escassez de alimentos e falta de acesso a
educacdo e saude de qualidade de parte da populacdo ao mesmo tempo em
gue observamos a negligéncia das diversas esferas de governo em relacdo a
financeirizacdo da cidade e dos recursos naturais presentes.

Ribeiro (2006, P. 27, 28) destaca que “é importante e essencial a
participacdo da populacao local na definicdo dos principios de sustentabilidade,
uma vez que demanda e pressupde opgOes e objetivos (muitas vezes
contraditérios entre os componentes de uma mesma comunidade) e, ainda
exige modificacbes nos préprios modos de vida das populacdes. Portanto, as
decisbes tém que ser predominantemente locais e da forma mais participativa
possivel, uma vez que dependem dos proprios empenhos individuais e
coletivos. Os diversos caminhos que levam ao desenvolvimento sustentavel
tem que ser identificados e assumidos no nivel da comunidade local, embora
varios principios sejam globais ou universais.”

Com isso podemos concluir que uma cidade sustentavel seria aquela que
consegue potencializar os aspectos positivos que esta organizagdo social
proporciona ao mesmo tempo em que reduza os impactos negativos, sobretudo
“contrarios ao equilibrio ambiental e social ou que produza sistemas de
funcionamento de alta entropia. A cidade sustentavel é, resumidamente, uma

cidade de baixa entropia”, conforme defende o autor. (RIBEIRO, 2006, p.27).

1.3. CIDADE DEMOCRATICA

O conceito de Democracia € amplamente discutido e apresenta
abordagens e recortes diferentes. Trataremos aqui de algumas das diversas
abordagens, que ira dar base ao raciocinio légico e direcionar a discussédo no
entendimento do conceito de cidade democrética.

Para Silva (2010), “a democracia constitui conceito que, em dultima
andlise, floresce da propria condicdo humana, sendo possivel e necessario

aferi-la em todas as relagbes tracadas entre os membros da ‘familia humana

como condicdo sine qua non a consecucdo do ambiente que favoreca o
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desenvolvimento integral do homem, tanto individual quanto socialmente”. O
autor destaca que o conceito de democracia ndo € estatico, mas sim um
processo dialético que evolui incorporando novos valores, portanto sé existe
“em movimento, o qual s6 é obtido com a continua participagdo politica do povo
tanto na esfera propriamente politica quanto na esfera social, sendo certo que,
de maneira ideal, ambos, democracia politica e democracia social, devem
evoluir conjuntamente, sem grandes disparidades, a fim de que se garanta a
solidez e o equilibrio de seu processo evolutivo”.

Segundo Silva (2010; apud. SILVA, 2000) “a tese inverte o problema,
transformando, em pressupostos da democracia, situacdes que se devem ter
como parte de seus objetivos: educacédo, nivel de cultura, desenvolvimento,
que envolva a melhoria de vida, aperfeicoamento pessoal, enfim, tudo se
amalgama com os direitos sociais, cuja realizagcdo cumpre ser garantida pelo
regime democratico. Ndo sdo pressupostos desta, mas objetivos. S6 numa
democracia pode o povo exigi-los e alcanca-los”. A democracia é, entdao, um
‘meio e instrumento de realizacdo de valores essenciais de convivéncia
humana, que se traduzem basicamente nos direitos humanos”.

Segundo a Constituicdo Federal de 1988, o Brasil se configura em um
Estado Democratico, que é “destinado a assegurar o exercicio dos direitos
sociais e individuais, a liberdade, a seguranca, O bem-estar, o0
desenvolvimento, a igualdade e a justica como valores supremos de uma
sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na harmonia social
e comprometida, na ordem interna e internacional, com a solu¢éo pacifica das
controvérsias’.

Com isso, podemos concluir que faz parte de um sistema democratico
garantir a populacdo seguranca, liberdade, igualdade e justica, reconhecidos
pela constituicdo como direitos sociais e individuais, que podem ser traduzidos
na pratica como propiciar a igual oportunidade de acesso a educagéo, cultura,
saude, desenvolvimento, necessarios para melhorar a qualidade de vida.

Na urbanizacdo difusa, uma vez que grande parte da populacéo tende a
residir afastada do centro principal da cidade, o acesso a infraestrutura e
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principais servicos vai diminuindo, aumentando os gastos para implantacédo dos
mesmos em areas mais afastadas.

Villaga (1998) defende que a acessibilidade pode ser considerada o valor
de uso mais importante para a terra urbana, embora toda e qualquer terra o
tenha, em maior ou menor grau. Esta falta de infraestrutura reflete no preco da
terra, reduzindo-o a medida que se afasta deste centro.

Em relacdo a mobilidade Jacobsen et al. (2006) evidencia que esta
forma de urbanizacdo também apresenta impacto negativo sobre o sistema de
transporte publico. Quanto mais distantes séo as regifes das cidades, maior é
0 percurso das linhas e menor é o indice de passageiros por quildometro. Com
isso, 0 custo do sistema € alto e a frequéncia do servico pode se tornar baixa.

Além disso, ao analisar o caso das periferias, Ribeiro (2006) destaca que
em cidades onde ha grande desigualdade social, a oferta de emprego tende a
se concentrar em regiées mais proximas a populacéo de alta renda, resultante
da concentracdo de investimento em &reas mais rentaveis, e,
consequentemente mais distante da populacdo de baixa renda, o que prejudica
a acessibilidade deste segmento a oferta de bens e servi¢cos, agravando o
contraste social.

Villaga (1998) destaca que,

‘o mais conhecido padrdo de segregacdo da metrépole
brasileira € o do centro x periferia. O primeiro, dotado da
maioria dos servigos urbanos, publicos e privados, € ocupado
pelas classes de mais alta renda. A segunda, subequipada e
longinqua, é ocupada predominantemente pelos excluidos. O
espago atua como um mecanismo de excluséo”.

Para Ribeiro e Silveira (2009), a acessibilidade se caracteriza como um
“atributo de determinado espacgo” e ‘“representa as facilidades ou dificuldades
de alcance a pontos da cidade, em termos de atrito de distancia, tempos e
custos sociais envolvidos”.

Vale ressaltar que quando tratamos de acessibilidade, neste caso,

ultrapassa-se o0 conceito de permitir o acesso de pessoas com mobilidade
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reduzida, e amplia-se, principalmente, para a facilitacdo de acesso a conjuntos
de bens e servigos urbanos para o maior nimero de pessoas possivel.

Partindo deste principio, a garantia de acessibilidade a determinado local
esta relacionada as varias formas de acesso disponiveis a diferentes pontos da
cidade, tais como vias de acesso, distintos modos de transporte (linhas de
onibus, metrd, trem, ciclovias...), boa qualidade de calcadas e sinalizacao,
servicos (saude, educacdo, cultura...) e oportunidades.

A garantia desta acessibilidade vai além da melhoria nos sistemas de
transportes coletivos e individuais. E possivel alcancar melhor acessibilidade
por meio da compactacdo da cidade, que tem como um de seus principios
bésicos o incentivo a diversidade, ndo s6 de usos, mas também de densidades,
combinac¢des diferenciadas de desenho urbano, variedade de pessoas com
rendas e estilos de vida diferentes. Desta forma facilita-se 0 acesso aos
principais servicos e beneficios, além de fazer com que as pessoas utilizem
mais o0 espaco publico, melhorando a sensagdo de segurancga local. Estes

temas serdo mais amplamente abordados e desenvolvidos nos itens a seguir.

1.4. CIDADES COMPACTAS

Segundo Rybeck (2004), o conceito de Cidade Compacta refere-se a uma
otimizacdo da infraestrutura existente, resultando em recursos naturais e
financeiros. Além disso, esta forma de desenvolvimento incentiva 0 uso misto
do solo e resulta no encurtamento de distéancias e tempo de viagem. Sendo
assim, facilita percursos realizados a pé e de bicicleta, contribuindo para a
reducdo da emissdo de poluentes. O autor destaca que a implantacdo da
cidade compacta depende da implantacéo de leis que regulamentem o controle
do uso do solo, como o Plano Diretor Estratégico, Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacédo do Solo e Planos Regionais Estratégicos, a fim de assegurar a
criagdo de espacos publicos adequados e condi¢cdes para uma distribuicdo

equilibrada de usos e densidades demograficas.
Estudiosos que defendem a cidade compacta ressaltam a implantacéo do
modelo de urbanizacdo caracterizado por baixas densidades demogréficas,
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divisdo socioespacial e desenvolvimento de nudcleos urbanos afastados do
centro como efeitos negativos sobre a cidade. Como por exemplo a
intensificacdo do deslocamento pendular diario da populacdo entre casa e
trabalho, o desequilibrio entre oferta de espacos livres e a area construida em
distintas regides da cidade, a sobrecarga sobre o sistema de transporte publico
em horario de pico, o aumento do uso de automével e, consequentemente, de
combustivel contribuindo para poluicdo do ar além do impacto sobre o

orcamento familiar, entre outros fatores.

DIVERSIDADE

INVESTIMENTO NO clnnnis DISTANCIAS MENORES

TRANSPORTE PUBLICO GOMPAGTAS

ESTIMULO AO TRANSPORTE MEDIDAS DE DESESTIMULO
NAO MOTORIZADO AO VEICULO

(PEQUENOS DESLOCAMENTOS)

Imagem 11: Diversas areas que o conceito de Cidade Compacta atua positivamente.
Fonte: Da autora. 2016

Para alcancar a otimizacdo da infraestrutura, uso misto do solo, entre
outros beneficios que a cidade compacta proporciona, de acordo com Silva e
Romero (2011), “é necessario pensar no desenvolvimento de areas das
cidades ja pré estabelecidas, avaliando sua oferta e demanda de servigos de
transporte, comércio, empregos e moradias”.

Vale destacar que quando se trata de trabalhar com &reas pré-
estabelecidas, é importante considerar tanto as areas da cidade formal como a
cidade informal, respeitando suas especificidades e analisando suas
potencialidades e suas demandas. Ao se criar novos nucleos urbanos sem
antes desenvolver as regides pré-estabelecidas, ignora-se o desafio existente e
cria-se regibes que poderdo apresentar os mesmos desafios futuramente,
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porém em lugares diferentes e mais distantes destes com a ilusdo de estar
solucionando-os ou criando algo novo.

A compactacdo de areas consolidadas, seja em areas centrais ou em
eixos principais nas areas periféricas, traz grande qualificacdo destas areas e,
com ela, a valorizacdo e aumento do valor da terra. Desta forma, a populacéo
que até entdo se localiza nestas areas devido aos valores acessiveis, tendem a
se deslocar para regides com menos infraestrutura ou até mesmo em areas de
protecdo ambiental, atraidas pela oferta de menor preco da terra.

E importante evitar construir um modelo especifico para promover cidades
compactas. Este processo ndo deve se restringir apenas a locais ja
qualificados e sim ocorrer de forma mais distribuida no territrio, para que se
alcance efetivamente o objetivo de democratizar o espaco urbano. Portanto, a
compactacdo das areas centrais e mais estruturadas devera ser diferente das
areas mais periféricas, respeitando suas caracteristicas e especificidades sem
deixar de ampliar o0 acesso a bens e servigos.

Com relacdo aos fluxos urbanos, o conceito de cidades compactas
levanta também a discussdo quanto a sua sustentabilidade pratica, uma vez
que a concentracdo de pessoas poderia resultar em congestionamento e
aumento da emissdo de poluentes. Ribeiro e Silveira (2009) destacam que “a
compacidade viabiliza muito mais os modos n&o-motorizados e publicos: a
circulagéo pedestrianizada, o ciclismo, o transporte coletivo, modos que ndo geram
tantos congestionamentos nem tanta poluicdo quanto o automovel”.

Ao diminuir distancias e o tempo de deslocamento para realizar atividades
do dia a dia, reduz a necessidade de realizar movimentos pendulares diarios,
facilitando outras formas de deslocamento fazendo com que as pessoas
possam optar por realizar seus trajetos de bicicleta ou a pé. Além disso,
incentiva também a transicdo do transporte motorizado individual para o
transporte coletivo, que se torna mais eficiente j4 que ndo sdo mais
necessarias longas viagens para realizar determinadas atividades, evitando

sua superlotacao.
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Desta forma, é possivel reduzir a sobrecarga sobre o sistema viario e o
transporte publico, sobretudo em horario de pico, diminuindo os
congestionamentos e possibilitando que o tempo antes gasto no deslocamento
seja melhor aproveitado em atividades que proporcionem bem estar e
qualidade de vida as pessoas.

Esta concepcdo também esta intimamente relacionada ao conceito de
sustentabilidade urbana apresentado anteriormente. Segundo Ulysses
Semeghini, Secretario de Planejamento de Campinas (2013), “a proposta de
cidade compacta busca além de poupar o meio ambiente do processo de
urbanizacao, promover formas ecologicamente corretas de transportes, ja que
as cidades mais densas estimulam a andar a pé, de bicicleta e a usar
transportes coletivos, economizando assim o consumo de combustiveis néo

renovaveis e as emissdes de gas carbbnico para a atmosfera, que provocam o
aquecimento global’.

Maior ocupagéo do solo

Menor ocupacéo do solo

=~

A 4

A Distancia que
exige deslocamento
de carro

A

Distancia que
pode ser percorrida
a pé ou de bicicleta

O zoneamento das atividades induz a utilizacao

Nucleos compactos reduzem as distancias
e dependéncia do automovel particular.

e permitem o deslocamento a pé ou de bicicleta.

Imagem 12: Esquema Cidade difusa e Cidade Compacta.

Fonte: Rogers, Richard; Gumuchdjian, Philip; Cidades para um pequeno planeta, 1997.

Para Ribeiro e Silveira (2009), com a otimizagcdo do espago urbano
propiciado pelo conceito de cidade compacta ‘pode-se ter uma utilizacao
adequada dos aspectos fisico-estruturais, funcionais e sistémicos das areas

centrais e de todo o sistema espacial e funcional urbano”. Além disso,
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possibilita “a preservacdo dos bens culturais e tradicionais - valores que podem
ser conservados e transmitidos as geracfes posteriores sendo, portanto,
também aspectos da sustentabilidade urbana’.

Do ponto de vista econémico, Marshall (1890) defende em “Principios de
Economia” que a maior proximidade geografica favorece a produtividade,
através do aumento da escala de produgdo. Segundo o autor, este aumento se
da por meio da formacdo de um polo especializado de trabalho, uma vez que
gera um mercado de trabalho especifico e constante, permitindo a
especializacdo da mao de obra e do servico, além de facilitar a troca de
conhecimento técnico, trazendo melhorias para os servi¢os e produtos.

Se por um lado a concentracdo pode beneficiar a escala de producao
através de troca de conhecimento técnico, por outro a especializacao defendida
por Marshall (1890) pode proporcionar regides com pouca variedade de uso,
resultando em varias regides concentradas altamente especializadas, divididas
em setores, 0 que nao atinge a mesma eficiencia do ponto de vista do
deslocamento e até mesmo 0 contato com outras empresas e areas de
trabalho que possam oferecer parceria.

Para empresas de grande porte e ja consolidadas em seu ramo de
trabalho, estas questbes podem néo interferir diretamente, por ter maior auto
suficiéncia e ndo precisar estar necessariamente localizadas dentro da cidade.
Mas para empresas de médio e pequeno porte, ou até mesmo comércio e
servigos, necessitam de maior troca de conhecimento, contato com clientes
existentes ou em potencial e seus fornecedores, atrair mao de obra variada,
com varios niveis de especializacdo, além de maior facilidade no
deslocamento, com distancias menores, tornando-o menos custoso, podendo
manter o preco de servico ou produto mais competitivo no mercado.

Sendo assim, é interessante para empresas, COMErcios e servicos no
geral, que se mantenha maior concentracdo geogréfica aliada a variedade de
UsSo e pessoas em um espaco urbano mais produtivo e dinamico.

Vale ressaltar que a cidade nao deve apenas ser mais densa e numerosa.

A melhor distribuicdo da densidade demografica e a variedade de uso do solo
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deve estar combinada com a producdo de espacos publicos bem distribuidos e
de qualidade.

Entende-se aqui que o espaco publico ndo se restringe a pracas e
parques, que devem ser melhores distribuidos, mas também as vias urbanas
em seu sentido completo, extrapolando o seu uso como forma de conexao e
incluindo calgadas, ciclovias, leito carrogavel, faixas exclusivas ou corredores
de 6nibus e sua interacdo com as fachadas e térreos dos edificios.

Pouco adianta encurtar os deslocamentos através de maior variedade de
uso do solo e densidade demogréafica se a qualidade das calcadas, das
ciclovias e ciclofaixas, da sinalizacdo tanto para pedestres quanto para
veiculos, do mobiliario urbano, da iluminagéo publica, da limpeza urbana, entre
outros, nao for satisfatoria. E preciso ir além do ato de caminhar e permitir o
contato direto, vivéncia e troca de experiéncia entre as pessoas.

Com bons espacos publicos e boa qualidade da infraestrutura, a transicado
do uso de transporte motorizado para meios de deslocamento nao
motorizados, ja estimulado pela variedade de usos, podera ser potencializado,
alcancando de forma mais ampla o objetivo de conferir maior e melhor acesso
as pessoas.

Sendo assim, através do conceito de cidades compactas € possivel
alcancar ndo apenas a variedade de usos e promover maior adensamento,
mas também a otimizacao dos fluxos urbanos, a reducdo do congestionamento
e tempo de viagem, maior controle sobre a emissao de poluentes na atmosfera
e ruidos, a promocdo de economia de escala mais eficiente, entre outras
vantagens, que sdo atributos importantes para o desenvolvimento econémico
e, consequentemente, urbano, gerando maior bem estar e qualidade de vida

para a populacao.
1.5 CONCEITOS CONVERGENTES
Tendo em vista os diferentes conceitos apresentados, ressalta-se

algumas caracteristicas essenciais comuns entre eles.
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O principal objetivo para se alcancar uma cidade mais justa e democratica
com os cidaddos, € necessario facilitar e ampliar o acesso aos servicos e
direitos basicos do maior numero de cidad&dos possivel, através do incentivo da
diversidade em todos os seus sentidos, desde a heterogeneidade de usos,
tipos de transporte e desenho urbano, até a grande variedade de pessoas,
modos de vida e rotinas.

Ja para se alcancar uma cidade sustentavel, € de extrema importancia
gue se otimize os aspectos positivos da cidade e ao mesmo tempo em que se
reduza o0s impactos negativos ambientais, a fim de otimizar o uso da
infraestrutura ao mesmo tempo em que se reduz o déficit habitacional e
melhore a qualidade de vida da populacéo.

Sobre este tema, Ribeiro (2006) destaca que “a concentragdo espacial da
populacdo em cidades espacialmente limitadas é melhor que a distribuicdo da
populacao de forma dispersa ao longo do territorio. Se esta forma acontecesse,
se teria um retalhamento excessivo do territdrio, uma baixa rentabilidade da
producdo e da circulagdo ou fluxos humanos e de materiais e, ainda, maior
dificuldade de se conservar grandes biomas ou ecossistemas completos”.
Ribeiro, 2006, p.44

Além disso, a concentracdo urbana favorece economia em escala,
otimizacdo de fluxos, a troca de transportes motorizados por ciclismo ou
caminhada, maior convergéncia social, valorizacdo de centros tradicionais,
entre outros beneficios, sempre pautados pela escala humana.

Vale ressaltar que “existe um limiar maximo de eficiéncia e um ponto de
inflexdo, a partir do qual se inicia a predominancia das deseconomias de
aglomerag&o, com grande perda de eficiéncia.” (RIBEIRO, 2006, p.44)

Este ponto de inflexdo pode ser controlado através do planejamento e
balanceamento da distribuicdo da densidade demografica, combinado com
diferentes formas de desenho urbano, para que nao se transforme em exagero
e se mantenha em condi¢fes satisfatérias.

Conclui-se que ao promover e aplicar os principais conceitos de uma
cidade compacta com grande variedade e otimizacdo das qualidades da
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cidade, é possivel se alcancar uma cidade mais sustentavel e democratica.
Logo, os conceitos de cidade sustentavel e democratica convergem para
muitos dos objetivos e praticas previstos no conceito de cidade compacta.

2. INSTRUMENTOS - FORMAS DE COMPACTAR CIDADES (LEGISLACAO,
UMA DAS FORMAS)

Conforme abordado, tendo em vista as vantagens de uma cidade
compacta e sustentavel, ha diversas formas de alcancar resultados que,

combinadas, caminham para este objetivo, que serdo destacadas a seguir.

2.1 DIVERSIDADE
Jane Jacobs, jornalista de Nova York atuante na década de 60, foi
grande defensora da geracéo de diversidade seja ela de usos, de pessoas, de
formas de desenho urbano e densidades, para criar um ambiente urbano mais
equilibrado e seguro.
Segundo Jacobs (2011), ha quatro condi¢cbes indispensaveis para gerar
diversidade de usos que, em conjunto, permitem que o local tenha condi¢des

de atingir seu potencial:

Mais que Uma Funcdao Principal (ou incentivo ao uso misto)

“Para compreender as cidades, precisamos admitir de imediato,
como fendmeno fundamental, as combinaces ou as misturas de
usos, nao usos separados.” Jacobs (2011)

E possivel observar em Sdo Paulo uma certa divisio de usos a
depender do local. De uma forma geral, a regido central e locais especificos
como Av. Paulista e Av. Faria Lima concentram maior nimero de oportunidade
de emprego e equipamentos culturais, o que as caracterizam como regides de
grande atracdo de pessoas durante o horario comercial, enquanto outras
regides mais periféricas concentram usos predominantemente residenciais.

A divisdo de usos e desigual distribuicdo de infraestrutura resulta em
grande tempo de deslocamento, sobretudo para o usuario de transporte publico

coletivo, com um tempo médio gasto de 2h56 para se deslocar pela cidade de
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Séao Paulo, conforme pesquisa realizada em 2015 pelo Instituto Ibope e Rede
Nossa Sao Paulo. Além disso, permite que em determinados periodos do dia,
estas regides ndo sejam utilizadas e, desta forma, subutiliza a infraestrutura
existente no caso da regido central e, desestimula o investimento em
consolidacéo do espaco urbano no caso das periferias.

A combinagao de usos incentiva a sua maior distribui¢do, inclusive em
relacdo aos equipamentos e infraestrutura basica, o que garante melhor
atendimento a populacédo local. Possibilita também a reducdo da distancia
casa-trabalho-servico e, consequentemente, o tempo de deslocamento entre os
percursos do dia a dia, que diminui a saturacédo de vias estruturais e permite
que o tempo antes gasto em deslocamento seja melhor aproveitado com
atividades e mais horas de descanso para as pessoas.

ii.  Quadras Curtas

“No caso de quadras longas, mesmo as pessoas que estejam
na vizinhanga pelas mesmas razfes sdo mantidas tdo afastadas que
se impede a formacg&o de combinagfes razoavelmente complexas de
usos urbanos cruzados. (...) Elas automaticamente separam as
pessoas por trajetos que raras vezes se cruzam, de modo que usos
diversos, geograficamente bem préoximos de outros, séo literalmente
bloqueados.” Jacobs (2011)

As quadras longas separam as pessoas por trajetos, proporcionam o
isolamento da vizinhanca e dificultam a interacdo entre usos e pontos viaveis
para comércio. Sem a interagcdo de usos e pessoas, as ruas tendem a se
manter monétonas e pouco movimentadas, além de nao aproveitar o potencial
econdmico local, razdo pela qual devem-se utilizar quadras curtas para uma
boa proposta de requalificacdo urbana.

Em S&o Paulo nota-se a presenca de quadras de grande extenséo,
resultado de loteamentos de fazendas de café e de antigos lotes industriais,
geralmente préximos as linhas férreas. Nestas areas, a presenca de pedestres
e a interagcdo entre as pessoas € pequena, agravadas pela pouca variedade de
uso destas grandes quadras e lotes, geralmente destinadas a grandes
empresas ou pequenas industrias que ainda possuem sua instalagdo no

municipio. Portanto, a medida em que essas regides recebem novos usos, é de
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grande importancia que se considere o uso de quadras mais curtas,

favorecendo ainda mais a dinamizacéo de regifes atualmente esquecidas.

- 4 4 =

Imagem 13 e 14: Foto aérea de Vila Independéncia, proximo a Estacdo Tamanduatei, com

grandes lotes e poucas conexfes. Ruas com pouca variedade de uso e circulagédo de pessoas.

iii.  Edificios Antigos (ou a garantia de rendimento econémico variado)

“As cidades precisam tanto de prédios antigos, que talvez seja
impossivel obter ruas e distritos vivos sem eles.” Jacobs (2011)

Para que o espaco publico tenha variedade suficiente de pessoas e usos
é de grande importancia que haja edificios de idades variadas. Desta forma, ha
também maior variedade no valor de venda/aluguel de apartamentos, sendo 0s
edificios mais antigos uma oportunidade de aluguel mais em conta.

Logo, um bairro pode concentrar a presenca de pessoas com
rendimentos econdmicos variados, que utilizam o local com objetivos, formas e
em horarios diferentes, contribuindo para o uso constante do entorno.

Um lugar onde se concentra majoritariamente edificios novos ou antigos,

nao permite uma variedade de pessoas com rendas, objetivos, formas de vida
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e horarios diferentes. Sendo assim, pessoas com caracteristicas semelhantes
tendem a ter um padrdo de vida semelhante, rotinas semelhantes, horarios
semelhantes. As ruas terdo maior movimento apenas em horarios semelhantes
e nao distribuidos ao longo do dia.

iv. Alta Concentracdo de Pessoas

“(...) a presenca de pessoas atrai outras pessoas, € uma coisa
gue os planejadores e projetistas tém dificuldade em entender. Eles
partem do principio de que os habitantes da cidade preferem
contemplar o vazio, a ordem e 0 sossego palpaveis. O equivoco nao
poderia ser maior. O prazer das pessoas em ver 0 movimento e
outras pessoas € evidente em todas as cidades.” Jacobs (2011).

Garantir alta concentracdo de pessoas em horarios diferentes € garantir
que se tenha mais ‘olhos na rua’, que sao responsaveis pela vigilancia informal,
exercida voluntaria ou involuntariamente a medida em que se promove 0 uso
constante do espaco publico, e faz com que as pessoas se sintam seguras e
protegidas, mesmo em meio a desconhecidos.

A regido da Vila Madalena é um bom exemplo para isso. O distrito de
Pinheiros, do qual faz parte, apresenta populacdo de 65.364 habitantes (2010)
e densidade demografica de 81,71 hab/ha. O maior numero de
estabelecimentos e empregos esta concentrado na area de servi¢os, seguido
do comércio, conforme tabela 02. E certo que existem ruas de maior ou menor
concentracdo de comércio (Rua Teodoro Sampaio, Rua Fradique Coutinho) e
bares (Rua Aspicuelta, Rua Harmonia, entre outras) mas muito préximo a elas
hé& também casas e edificios residenciais.

Quando acaba o horario comercial dos principais servicos que garantem
0 movimento da regido ao longo do dia, comeca o expediente dos bares e
restaurantes, que garantem o movimento de noite.

Porém, a medida em que se aproxima do centro, apesar da grande
concentracdo de pessoas, esta sensacao de seguranca diminui, sobretudo
durante a noite. Isto ocorre porque o centro atrai 0 maior numero de pessoas
possiveis no horario comercial, com escritorios, comeércios e servi¢os (tabela 03

e 04). Apos este horéario, pouco a pouco o centro vai se esvaziando a medida
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em gue as pessoas retornam para suas casas, deixando suas ruas desertas e
inseguras.

As pessoas vao ao centro com um objetivo definido e, aliado a pressa do
dia a dia, andam entre pontos especificos focados em seus objetivos, o0 que
nao permite observar a cidade, as pessoas, 0s acontecimentos ao seu redor e
tira a atencéo destes ‘olhos nas ruas’. Neste caso, a concentracdo de pessoas
nao garante a sensacgao de seguranca.

O mesmo acontece nas regides mais periféricas, onde o uso residencial é
predominante, tendo maior movimentacdo nos horarios de pico, diminuindo ao
longo do dia, quando grande parte das pessoas estdo no trabalho, e durante a
noite, quando estas ja estdo em casa. Devido a falta de variedade de uso e
movimentacdo de pessoas, as ruas das periferias também ndo apresentam

uma sensacéao de seguranca.

— V- 1 &

Imagens 4 e 5: Vista aérea das ruas do Morumbi e Itaquera. Fonte: GoogleEarth.

e o8 oS - — -
- . : —

Imagens 6 e 7: R. Comendador Gabriel Calfat, no Morumbi e R. Paranatama, em Itaquera.
Fonte: Google StreetView.
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—— Comércio Servigos Inddstria de Transformagio Construgiio Civil
"Estabc/os Empregos | "Estabcios Empregos | "Estabeclos Empregos | "Estabc/os Empregos
MSP 100.682 932,696 136.75% 2.640.005 27.847 521.724 10.323 313.070
Pinheiros 7.451 87.690 21946  466.052 1.591 39.708 852 56.595
ARo de Pmheirot 413 4.T7BT 1.005 13.758 103 2.507 81 2872
Itaim Bibi 3.108 42.732 9.738  231.764 857 22,282 443 32,260
Jardim Paulista 1.718 18.230 5.768 138.853 330 5372 135 8.374
Pinhgiros 2.212 21.841 5.437 B3.B7T 492 9.547 208 15.380

Tabela 02: Estabelecimenfos e empregos formais no setor de comércio, servicos, inddstria de
transformacdo e construgdo civil. Subprefeitura de Pinheiros e Distritos Municipais.

Taxas de ;
Unidades Populagdo | Cresciment Area Densidade
Territoriais o (pop/ha)
2010 200072010 (ha) 2010
Sé 431.106 1,43 2.620 164,54
Bela Vista 69,480 0,95 260 267.15
Bom Ratiro 33.882 245 “00 B4,73
Cambuci 35.948 2,55 380 84,74
Consolagdo 57.365 0.51 370 155.04
Liberdade 68.082 1,11 370 186,74
Repiblica 58.8981 1,78 230 247,74
Santa Cecllia B3.717 1,64 380 214 85
Sé 23,851 1,63 210 112,62

Tabela 03: Populagdo Recenseada, Taxas de Crescimento
Populacional e Densidade Demografica. Subprefeitura Sé.

Comércio Semnvigos Inddstria de Transformagho Construgio Civil

pistto ‘Estabcios | Empreges | “Estabolos | Empregos *Estabcios Empregos *Estabcios | Empregos
S5é 12,548 106.295 23,065 549.659 3.053 48.293 748 33.221

Bela Vista 1.168 11.815 4.004 114 247 209 5217 94 4.310
Bom Ratiro 1.701 13,780 1.265 22915 1.456 18 834 50 4911
Cambuci GE0 T 269 778 23 844 285 8710 49 1.724
Consolacho 1.033 12 193 3.803 86861 176 1.924 104 8616
Libardada o7 7979 1.781 42 971 164 1.660 G 1.737
Replblica 2823 18.629 5.715 134 071 283 3.400 181 8081
Santa Cecllia 1.118 10.342 2447 50475 306 6.331 110 2524
Sé 3.338 23 488 3272 T4 475 164 217 88 1.318

Tahela 04: Estabelecimentos e Empregos Formais no Setor do Comércio, Servigos,
Indistrias de Transformagdo e Construgdo Civil. Subprefeitura e Disfritos Se. 2014,

. Taxas de L Densidade
Unidades Pepulagia ; Area
Territoriais Crescimento {pop/ha)
2010 200042010 {ha) 2010

Freguesial

Brasilandia 407.245 0,38 3.150 129,28

Erasildndia 264,918 069 2.100 126,15
Freguesiade &  142.327 -0,18 1.050 135,55

Tabela 05: Populagdo Recenseada, Taxas de Crescimento
Populacional e Densidade Demografica. Subprefeitura
Freguesia/Brasilandia.

51




Distrit Comércio Servigos Inddstria de Transformagio Construgdo Civil
NS
"Estabcios | Empregos | "Estabcios | Empregos | "Estabcios Empregos "Estabc/os | Empregos
Freguesia/B e ,
HOUEEE T 1915 13.880 1.766 18.859 538 6606 223 5.012
silandia
Brasilindia TG0 4 368 618 5116 178 1.222 102 1.179
Fregugsiade | 418 9.512 1.148 13,743 360 5584 121 3833

Tabela 06: Estabelecimentos e Empregos Formais no Setor do Comércio, Servigos,Indistrias
de Transformagdo e Construgdo Civil. Subprefeitura e Distritos Freguesia/Brasildndia. 2014,

Fonte Tabelas 02 a 06: INFOCIDADE.

2.2 DENSIDADE

A compactacdo da cidade esta estritamente relacionada a mudancas em
sua densidade. Especialistas afirmam que altas densidades garantem a
maximizacdo dos investimentos publicos, tais como infraestrutura, servicos e
transporte, contribuindo para a utilizacdo de forma eficiente do solo urbano.
Porém, assentamentos de elevada densidade podem sobrecarregar a
infraestrutura “produzindo um ambiente populoso e inadequado ao
desenvolvimento urbano”, conforme ressaltam Acioly e Davidson (1998).

Conforme destaca Villaga (1998), “para muitos, adensamento demografico
tem uma conotacdo negativa associada a saturacdo e insalubridade, porém
quando bem planejado pode propiciar economia de terra, infraestrutura e
energia. A densidade demografica tem profundas implicacdes sobre custo de
urbanizacao, planejamento do espaco urbano, sobre a paisagem urbana, sobre
o trafego e o sistema de transportes, sobre o meio ambiente, sobre
investimentos e politicas publicas urbanas’.

Vale ressaltar que ambientes demasiadamente densos podem apresentar
menor numero de espacos livres para a populacdo em detrimento da grande
guantidade de usos. Por outro lado ambientes com baixas densidades podem
se utilizar de grandes espacos verdes para um numero consideravelmente

baixo de habitantes. Segundo Accioly e Davidson (1998):

“Os assentamentos de baixa densidade, inspirados no modelo
das cidades-jardins, consomem enormes glebas de terra para um
namero relativamente pequeno de habitantes, embora possam
produzir ambientes bucélicos, como é o caso de Brasilia. Os custos
da urbanizac&do sdo consequentemente altos e, em termos de gestéo
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urbana, tais padrées de densidade e desenho urbano colocam-se
como um dilema para a performance da cidade e da sustentabilidade
econdmica desse modelo de urbanizacéo. Ou seja, ou esses padrées
serdo revistos ou o governo da cidade tera que aplicar uma politica
de impostos distributiva (nem sempre possivel politicamente), a fim
de sustentar os custos impactos advindos desta opcao urbanistica,
tais como o alto consumo energético, alto custo per capita da
quilometragem da rede de circulagdo e transporte publico, o alto
custo per capita das redes de abastecimento d’agua e saneamento e
a longa extenséo de rede em estado de ociosidade, a excessiva area

com infraestrutura mas em nossa cidade, etc.” (Acioly e Davidson,
1998. Pag. 38)

Os autores consideram a densidade urbana “um dos mais importantes
indicadores de desenho urbano que orienta a tomada de decisdo dos
planejadores urbanos” ja que € uma representacdo numerica da distribuicdo de
pessoas pelo solo urbano, e pode ser tomada como referéncia para a analise
técnica e financeira da “distribuicao e consumo da terra urbana, infraestrutura e
servicos publicos em uma area residencial” indicando o potencial de
desenvolvimento e distribuicdo de consumo.

Por este motivo, a densidade pode variar de acordo com o tamanho da
area onde determinado numero de pessoas se concentra. Como exemplo
disso, tem-se a Bela Vista, um dos distritos mais bem servidos em relacao a
infraestrutura, acesso a transporte, comércio e servicos, areas para lazer e
cultura, entre outros, com a concentracdo de 69.460 pessoas em uma area de
260 ha, resultando em uma das mais altas densidades do municipio, de 267,15
hab/ha.

Em contrapartida, Cidade Ademar apresenta tdo alta densidade quanto,
222,23 hab/ha, porém com 266.681 habitantes distribuidos em uma area de
1200 ha, com menor acesso aos principais servicos e infraestrutura quando

comparado a regiao da Bela Vista (tabela 06).
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Populacio Taxg de ‘ Densidade
Unidades (hab) Cresciment Area m
Y Subprefeitura o} (pop/hay)
Territoriais
2010 2000/2010 (ha) 2010
Bela Vista Sé 69.460 0,95 260 267,15
Cidade Ademar Cid. Ademar 266.681 0,92 1.200 222,23

Tabela 07: Populagdo Recenseada, Taxas de Crescimento Populacional e Densidade
Demogréfica. Distritos Bela Vista e Cidade Ademar.
Fonte: INFOCIDADE.

Uma alta concentracdo de pessoas pode ser significativa para a
performance econbémica da cidade, porém vale ressaltar que € de extrema
importancia que esta alta densidade esteja combinada com grande variedade
de uso, pois desta forma facilita a acessibilidade tanto para as empresas, se
tratando da troca de informacdo, especialidades e servigos, quanto para 0s
trabalhadores, que tem seu tempo de deslocamento reduzido, estimulando a
competitividade e produtividade ao passo que o0 custo com infraestrutura €
otimizado.

Os autores destacam ainda que “a area do lote, sua taxa de ocupacéao e
seu coeficiente de aproveitamento tem grande influéncia na configuracdo da
densidade e podem ser planejados”. Ao mesmo tempo, no entanto, “a
densidade urbana esta sujeita a fatores externos como politicas habitacionais,
tendéncias de mercado entre outros fatores que podem influenciar a forma de
densificagdo espontanea, seja através da expansao deliberada da area
construida ou pela sublocagéo da edificagcdo existente”, chegando ao nivel de
sublocar espacos mais intimos, como quartos e até mesmo camas, ‘levando a
situacdes criticas e a precarizacdo da situacdo da saude mental e fisica dos
habitantes”.

Ha uma grande discussdo em torno de qual seria uma densidade
apropriada para uma cidade, visando otimizar os meios de transporte e usos,
sem satura-la. Jacobs (2011) expde esta questdo destacando que ndo ha um
modelo a ser reproduzido baseado em abstracdes e sim que a densidade é

algo que deve ser equilibrado de acordo com a realidade de cada cidade:
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“Quais sdo as densidades apropriadas as areas residenciais
em cidades? A resposta para isso é algo como a resposta que
Abraham Lincoln deu a questdo. ‘Qual deve ser o comprimento das
pernas de um homem? Longas o suficiente para alcancar o chao,
disse Lincoln’. Assim, densidades apropriadas a areas residenciais
em cidades sdo uma questdo de performance. Elas ndo podem estar
baseadas em abstracBes sobre as quantidades de solo urbano que
idealisticamente devem ser alocadas para tal-e-tal numero de
pessoas (vivendo em alguma sociedade docil e imaginaria).
Densidades sdo muito baixas, ou muito altas, quando frustram a
diversidade da cidade ao invés de estima-la. Nés temos que olhar
para densidades muito da mesma maneira como olhamos para
calorias e vitaminas. Quantidades certas sdo quantidades certas por
causa de como se comportam. E o que é correto difere em instancias
especificas.” J. Jacobs, 1961/2011 pag 221 morte e vida das grandes
cidades.

Trata-se, portanto, de um parametro bastante subjetivo sujeito a variacdes
de acordo com a origem social, econdémica ou formas de uso do espaco urbano
e construcbes de uma cultura. Acioly e Davidson (1998) comentam que, ao
perguntar a “um planejador indiano o que ele pensa a respeito de um lote de
100m2 para familias de baixa renda, ele respondera que esse tamanho de lote
€ demasiadamente grande e, portanto, inacessivel financeiramente. Seu colega
da Africa oriental ou cone sul da Africa entretanto, argumentara que esse
tamanho é demasiadamente pequeno”.

Segundo Devecchi (2014, apud. MASCARO, 1989), “a definicdo de
densidades demogréaficas minimas por zona pode constituir instrumento de
incentivo a reutilizacdo de setores da cidade com grande existéncia de
construcdes subutilizadas e obsoletas, funcionando como elemento chave para
a renovacao urbana. Considerando que os distritos centrais concentram parte
importante das atividades e dos empregos da metropole, muitos
deslocamentos poderiam ser evitados se essa populacdo morasse nas areas
centrais”.

Neste caso, localidades como o Bras e Modca, regides que receberam
grande concentracdo de industrias e galpdes ainda presentes na paisagem
urbana, orientados pelo Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupacdo do Solo ja
estdo em processo de mudanca de uso, recebendo muitos empreendimentos
imobiliarios.
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A seguir, uma esquematizacdo das principais vantagens e desvantagens

que Acioly e Davidson (1998) evidenciam no livro “Densidade Urbana”:

EZMEOP-HIZp <

ALIA.DEN"'ZIDADE

Eficiéncia na oferta de| |Us© °ﬂ°‘°ﬂﬂ criminalidade
Infra-estrutura da terra Sobrecarga n
Infra-estrutu
geracho [vitalidade urbana l
receitas |Imaior controle ias Maiores riecos de
social de escala W degradagdo ambiental
Facilidade de Maior : :
acesso aos acessibilidade a congestionamentos e o
consumidores emprego saturacao do espago -
- L
precaria acessibilidade E
aos servicos M
A
S

possibilidades
de

saneamento
de baixo custo

|menos poluk;éo] pouca interagao

controle social

mais siléncio e ||
! Gilidade excesso de consumo de terra

urbana & infra-estrutura

¥
BAIXA DENSIDADE

Imagem 15: As Vantagens e Desvantagens da Baixa e Altas Densidades. Acioly e Davidson

(1998)

Com o encurtamento de distancias e otimizacdo dos eixos de transporte,

€ comum que as pessoas deixem de optar por seus automoveis e passem a

utilizar outras formas de deslocamento, como o transporte coletivo, bicicleta e

até caminhada. Como destacam Acioly e Davidson (1998):

uE

interessante notar que em Londres muitas pessoas

residentes no centro da cidade e com renda suficiente para possuir
um automoével optam aparentemente por nao té-lo como mostra o
senso de propriedade de automadvel. (...) Essa é uma das vantagens
que oferece o0 modelo de uma cidade compacta e com centralidade
bem definidas e servicos bem distribuidos”. Acioly e Davidson, 1998,

pag. 34

Porém apenas o encurtamento de distancias e diminuicdo do tempo de

deslocamento, propiciado pela variedade de usos e aumento da densidade,

n&o garantem por completo esta mudanca de habito. E preciso investir também

na infraestrutura de ciclovias adequadas e calgcadas mais acessiveis, de forma

a facilitar e incentivar estas outras formas de deslocamento.
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Outro fator que pode influenciar na escolha de formas de transporte é a
economia local de cada pais. No Brasil, a reducéo de IPIl para determinados
setores de mercado junto & uma politica de incentivo ao consumo, através da
desoneracao de impostos para determinados segmentos industrias, criou uma
grande oferta de produtos, que somado ao aumento de crédito, gerou uma
falsa demanda pelos mesmos, beneficiando apenas alguns setores industriais,
como o automobilistico. Desta forma, o automéOvel se manteve entre as
principais formas de deslocamento, mesmo em locais onde a infraestrutura de
transporte publico apresenta solucdes mais eficientes, como em Curitiba.

Apesar de apresentar uma ‘performance inigualavel de seus sistema de
transporte, com 1,3 milhdo de passageiros ao longo de seus eixos estruturais
de alta densidade, o que permite economia no consumo de combustivel e
redugdo do impacto ambiental da urbanizagdo” (ACIOLY E DAVIDSON, p.34,
1998), Curitiba é a capital com maior frota de automoveis individuais por
pessoa.

Segundo ranking divulgado pela Revista Exame, através de dados do
Departamento Nacional de Transito (Denatran) e a estimativa populacional
do IBGE para 2013.
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Tabela 08: Ranking das Cidades com Maior Frota de Automéveis Individuais por Pessoa.

Cidade

Curitiba
Floriandpolis

Belo
Horizonte

S3o Paulo
Goiania
Brasilia
Porto Alegre
Vitoria
Cuiaba

Campo
Grande

Estado

PR

sC

MG

sP

GO

DF

RS

ES

MT

MS

Populagao
(2013)

1.848.945
453.285

2.479.165

11.821.873
1.393.575
2.789.761
1.467.816
348.268
260.830

832.352

Fonte: Exame.com

Automoveis*

(dez/2013)

1.015.455
211.550

1.116.896

2.0435.415
972.968
1.116.201
280.842
125.459
181.346

251.840

1,82

2,14

2,22

2,34

2,43

2,50

2,53

2,78

314

3,31

Habitantes
por veiculo

O uso excessivo do automovel individual, cultura arraigada e incentivada

ao longo dos anos pelo governo, e o planejamento urbano

ineficaz,

promovendo longos deslocamentos casa-trabalho, agravam a intensidade e o

impacto do transito nas cidades.

Este uso excessivo ndo afeta apenas o transito e o0 meio ambiente, mas

também a economia. Segundo Acioly e Davidson (1998):

“Estudos realizados em vaérias grandes cidades do mundo

mostram que h& uma relacdo entre o consumo de petréleo per capita
e a densidade demogréfica. As maiores taxas de consumo sao
registradas nas cidades com baixa densidade, majoritariamente as
americanas. As cidades europeias demonstram serem eficientes do
ponto de vista do consumo. Honk Kong é a mais eficiente com sua
alta densidade e um abrangente sistema de transporte.” Acioly e
Davidson péag. 34

Os autores também destacam que, quando se trata da questdo social, as

baixas densidades estdo “geralmente relacionadas a alta renda dos habitantes,
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ao sentimento de ar puro e maiores espacos de areas verdes para lazer”. Ja as
altas densidades, sdo comumente vinculadas a baixa renda, onde “estdo
associadas a situagbes conflituosas geradas pela intensa ‘disputa’ por espaco,
circulagéo e privacidade’.

E importante ressaltar que ndo se pode tomar esta configuracdo como
formula geral da organizagdo urbana. Ha regides ocupadas por populacdo de
baixa renda onde a densidade € menor que a de regides onde prevalece
moradores de alta renda. Para exemplificar os dois casos, ao comparar dois
distritos com maior concentracdo de renda, no caso Morumbi e Jardim Paulista,
e dois distritos uma concentracdo de renda menor, no caso Campo Limpo e
Vila Guilherme, percebe-se que mesmo apresentando areas territoriais muito
préximas, Morumbi (41,19 hab/ha) apresenta menor densidade demografica
gue Campo Limpo (165,13 hab/ha) ao mesmo tempo em que Jardim Paulista
(145,40 hab/ha) apresenta maior densidade demografica que Vila Guilherme
(78,74hab/ha).

Unidades | Populacéo CTax_a do Area Densidade (pop/ha)
o rescimento
Termritonais
2010 2000/2010 (ha) 2010
Morumbi 46.957 3,10 1.140 4119
Campo
Limpo 211.361 0,99 1.280 165,13
Jardim
Paulista 88.692 0,58 610 145 40
Vila
Guilherme 54331 0,84 690 78,74

Tabela 09: Populagédo Recenseada, Taxas de Crescimento Populacional e Densidade
Demogréfica. Distritos Municipais Morumbi, Campo Limpo, Jardim Paulista e Vila Guilherme.

Fonte: Infocidade
A discussdo sobre densidade urbana contribui para incentivar os
governos locais a revisar em suas regulamentacdes e zoneamento estimulando
a diversidade de atividades e servicos, a requalificacdo dos espacos publicos
através do uso intenso e constante destes espacos e a incorporacdo de novas
areas intra-urbanas.
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“Isso provoca a reorganizagao do espago construido da cidade
e sua relacdo readequacdo as novas necessidades que tendem a
fomentar um modelo de cidade compacta em constante processo de
renovacdo e continuar adaptacdo do espaco construido existente.
Isso implica flexibilizacdo dos instrumentos de gestdo e politica
Urbana e implantacdo de um processo de planejamento dinamico e
Alerta. Acioly e Davidson péag. 41

Vale lembrar que o aumento de densidade em determinadas regides da
cidade, ndo resulta necessariamente em compactacdo, tendo em vista que
para se tornar uma cidade compacta é necessario combinar o aumento da

densidade de uma regido com o incentivo a maior diversidade de uso do solo.

Da mesma forma, o aumento de densidade também néo resulta
necessariamente em verticalizacdo. Em S&o Paulo, regibes com habitacGes
majoritariamente horizontais podem se mostrar tdo densas quanto areas com
grande verticalizagdo, como quando comparamos a densidade de Perdizes
(182,23 hab/ha), regido mais verticalizada, e Arthur Alvim (159,50 hab/ha), com
pouca verticalizacdo. Ambas apresentam areas aproximadas sendo Perdizes
com 610 ha e Arthur Alvim com 660 ha.

Ha uma grande relacéo entre o tamanho do lote, sua taxa de ocupacéo, o
publico a que se destina os empreendimentos verticais e 0 uso predominante
da regido. No caso, Perdizes apresenta maior niumero de estabelecimentos de
comércio e servigos, 1137 e 3005 unidades, enquanto Arthur Alvim tem este
namero reduzido, 584 e 465 unidades, respectivamente.

Quando comparamos 0 mapa de verticalizagdo do municipio de S&o
Paulo com o mapa de densidade demografica, notamos que nos mesmos
bairros periféricos, se concentram também a maior taxa de densidade
demografica do municipio. Isso ocorre devido aos pequenos lotes com grandes
taxas de ocupacdo abrigando maior nimero de pessoas, quando comparados

aos bairros horizontais mais ricos, como por exemplo os Jardins e Morumbi.

Ja algumas é&reas mais verticalizadas da cidade, apresentam menor
densidade demografica, justamente porque nestes lugares se concentram ora

pouca variedade de usos, como no caso do Centro e Berrini, por exemplo, ora
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grandes lotes com taxas de ocupacdo menores, como no caso dos
empreendimentos imobiliarios de padrdo econébmico mais alto, que visam a
construcdo de poucas torres margeadas por grandes areas de lazer para seus
condébminos. Junto a isso, ha também a questdo da quantidade de
apartamentos por andar. Quanto maior o poder aquisitivo do publico almejado,
menor a quantidade de apartamentos por andar em um empreendimento

imobiliario.

Em contrapartida ha, ainda, distritos que podem apresentar grande
densidade em uma formacéo verticalizada, como € o0 caso da Bela Vista e
Jardim Paulista, que concentram comercios e servicos proximos as principais
vias e nas ruas mais internas, grande quantidade de edificios residenciais. Com
isso, podemos concluir que o parametro de densidade € muito relativo e pode
variar de acordo com a composi¢ao da forma urbana, sendo condicionado pelo
tamanho do lote, a taxa de ocupacdo, o tipo de uso predominante na regiao,
poder aquisitivo do morador e a quantidade de unidades habitacionais por

andar.
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Legenda

Valor Venal Médio (R$/m?2)
B
o 5084

Usos residenciais (TPCL)

" Horizontal Baixo Padrdo

" Horizontal Medio ou Alto Padrdo
N Vertical Baixo Padrao

N Vertical Medio ou Alto Padréo

Mancha Urbana Metropolitana
[ Limite do Municipio
—— Limite de Subprefeitura
[ Hidrografia

Base Cartografica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
Projegio UTM/235. DATUM Horizontal SAD69.
Elaboragao: Prefeitura Municipal de Séo Paulo.

: icipal d i Urbano.

Mapa 05: Planta genérica de valores e uso do solo vertical e horizontal.
Fonte: Material de apoio para Revisdo Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras.
Prefeitura de Séo Paulo, 2016.
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2.3TOD

O uso do conceito de Transit Oriented Development (TOD) como forma de
gestdo sobre problemas de mobilidade, tem como resultado o adensamento
junto aos principais eixos de transporte, de forma a otimizar a circulagéo.

Um exemplo de aplicacdo deste modelo no Brasil € a cidade de Curitiba,
que tem seu desenvolvimento vinculado em partes por eixos de transportes
principais.

O eixo principal recebe maiores indices de adensamento e permite maior
verticalizacdo, diminuindo a medida em que se afasta deste eixo. Esta regido
recebe melhor infraestrutura para pedestres, melhor sinalizacdo, boas
travessias, ruas mais estreitas e calgadas mais largas.

O Plano Diretor de Curitiba é dividido em Macroareas que, junto a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, além de estipular os indices
urbanisticos vinculados as caracteristicas de cada uma destas macroareas,

define também valores maximos para densidades brutas, conforme o Art. 20:

“§ 2° As densidades brutas por compartimento do
macrozoneamento, estimadas para orientar a ocupagdo e o0
adensamento proposto neste Plano Diretor, considerando as diversas
tipologias de uso e ocupacdo do solo, sdo classificadas da seguinte
forma:

| - baixa densidade: até 80 (oitenta) habitacdes/ha;

Il - média densidade: de 81(oitenta e um) habitacdes/ha até
200 (duzentos) habita¢des/ha.

Il - alta densidade: 201 (duzentos e um) habitagdes/ha até 400
(quatrocentos) habitagdes/ha.”

Além disso, o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
(IPPUC) fica responsavel por gerenciar e implantar os mecanismos de controle
e acompanhamento da execucdo do Plano Diretor Estratégico, registrando seu
desempenho em relatérios anuais e disponibilizando dados de acesso
transparentes e digitais. Por se tratar de uma empresa desvinculada da
administrac@o publica, possui maior autonomia, fazendo papel integrador entre
secretarias, ao reunir informagbes e produzir dados unificados, e permite
manter a continuidade do planejamento urbano, independente da troca de
gestdo. Desta forma, & possivel estabelecer uma cultura de planejamento
urbano e exercer maior controle sobre seus instrumentos.
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O adensamento combinado a uma politica de incentivo ao uso misto do
solo, onde até 20% da area construida destinada a usos ndo residenciais nao
sdo computdveis no Coeficiente de Aproveitamento, permitindo comércios e
servicos, sobretudo nos térreos com fachada ativa, permite aplicar o conceito
de cidade compacta, estimulando o uso das ruas, trazendo a variedade de uso
e de publico ao local, além de diminuir a necessidade de grandes
deslocamentos.

Porém, apesar do planejamento urbano conferir a mesma infraestrutura
de transporte e mobilidade ao longo dos principais eixos estruturais, o
desenvolvimento e verticalizacdo ocorreu de diferentes formas, sobretudo
baseado no interesse do mercado imobiliario como destaca Angela Seixas
Pilotto em sua pesquisa “Area Metropolitana de Curitiba: Um estudo a partir do

espaco intra-urbano”, de 2010.

“A pesquisa mostrou que a atuagdo do setor imobilidrio em
Curitiba nado foi aleatéria. Ela seguiu os interesses das camadas de
alta renda, lancando empreendimentos na sua area de residéncia e
na sua dire¢do de crescimento.

Isso ficou evidente no processo de verticalizacdo dos Setores
Estruturais, que comecou a ocorrer apdés a instalagdo de
infraestrutura na area e que so6 se consolidou nas partes dos Setores
Estruturais que atravessam os bairros voltados a alta renda.”
(PILOTTO, 2010, p. 162)

“Ainda que o projeto dos Setores Estruturais seja reconhecido
pelo sistema de transporte coletivo aliado a ele, a camada de alta
renda que residem nas camadas mais centrais dos Setores
Estruturais ndo se utilizam do transporte coletivo e sim das vias
rapidas.” (PILOTTO, 2010, p. 163)

Este acontecimento também € observado por Acioly e Davidson (1998),
que afirmam que “a auséncia de uma gestdo urbana eficiente faz com que a
densidade urbana tenda a aumentar em locais com alta acessibilidade,
particularmente em relacdo a emprego, servigcos urbanos e altos niveis de
infraestrutura, onde o custo da terra sera consequentemente mais alto. (...) Tal
ocorre principalmente em areas onde ja existe uma vitalidade das atividades
urbanas ou onde a informalizagdo pode ser tolerada pela fiscalizacao
municipal. As distor¢des existentes no mercado imobiliario, bem como o quadro

institucional, legal e normativo em vigor, e a atividade do setor privado no
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mercado imobiliario irdo ditar o ritmo e amplitude que esse fenémeno ira
assumir.”

Isto evidencia que, se por um lado a proposta de planejamento urbano
orientado para os principais eixos como forma de solucionar questbes de
circulacdo e mobilidade vinculados ao incentivo do uso misto do solo pode ser
eficiente no que diz respeito a servir um maior numero de pessoas que se
utilizam dele para seu deslocamento diario, por outro, o desenvolvimento
destes eixos podem estar vinculados a determinados fatores que exercem
grande influéncia na composicdo e distribuicdo dos mesmos, limitando maior
acesso aos equipamentos para quem esté localizado mais proximo destes.

Embora os eixos estruturais de Curitiba apresentem uma melhor
infraestrutura de transporte, o que agiliza em partes o deslocamento do dia a
dia, as pessoas que vivem nas periferias continuam precisando utilizar micro-
Onibus ou dnibus até chegar aos terminais e ter acesso aos eixos, 0 que acaba
elevando o tempo de viagem.

Além disso, dependendo da forma que se da a cobranca de passagens e
integracdo entre estes transportes, o deslocamento pode ser mais ou menos
custoso, sobrecarregando financeiramente quem habita as periferias e, em sua
maioria, apresentam menores condi¢des financeiras.

Em 2015, iniciou-se em Curitiba a desintegracdo financeira do sistema
parte gerido pelo governo Municipal e parte pelo governo Estadual, ficando o
transporte mais custoso para grande parte da populagdo que mora na regido
metropolitana e trabalha em Curitiba (Gazeta do Povo, 2015).
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Imagem 16: Movimento Pendular Intrametropolitano, somente para trabalho, com destino a
Curitiba.
Fonte: IBGE — Censo Demogréfico 2000. Elaboragéo IPARDES.
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Legenda:
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Mapa 06: Area Metropolitana de Curitiba -
Predominio de Renda por Setor Censitario, 1991.
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Legenda:
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[:]rondu madclia - maks do 50% dos possoas responsivols por domicilio ganha entre 3 e 15sm

[ =ita renda - mais de 50% das pessoas responsévers por domicilio ganha mais que 15sm

[ sem predominio (ndo hd grupo com mais que S0%)

* dudo 50 robone po rercmenio normenal menaal das pessoas responivess polos domec lios paiculies poemanenies,

Convengio:
s iy MunacCipio do Caritiba o p——
——— limite Municipios RMC 5 a2 & B
mancha wbana (COME CR2002) Elnborado pola autora. Didos. 1BGE 2000,

Mapa 07: Area Metropolitana de Curitiba —
Predominio de Renda por Setor Censitario, 2000.

Em S&o Paulo, no ano de 2016 teve aumento no valor da integracéo entre
onibus e transporte sobre trilhos. Com este aumento, a populagdo das
periferias foi diretamente afetada, jA que necessariamente precisa desta

integracao entre trém/metrd e 6nibus para alcancar seus destinos diarios.
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Se por um lado o Transit Oriented Development (TOD) traz beneficios em
relacdo ao melhor uso da infraestrutura disponivel, diminuicdo de tempo de
deslocamento casa-trabalho e, consequentemente, diminuicdo da emisséao de
poluentes e melhor acesso a usos e infraestrutura para um maior niamero de
pessoas sendo elas residentes ou ndo do entorno, ele ainda concentra suas
acOes em locais previamente desenvolvidos, ndo atingindo de forma efetiva a
populacdo que se concentra nas periferias, que podem ser coibidas de se
deslocar até estes eixos, sobretudo fora do horario de trabalho, devido ao
maior custo com passagens de transportes.

Observando os mapas de Sao Paulo, percebe-se que a concentracao das
linhas de metrd estdo localizadas no setor centro-oeste da cidade, onde
também se concentram as oportunidades de emprego, comércio, servicos e
equipamentos de saude e cultura (mapas 10 e 11).

Outro efeito importante de se observar, conforme citado anteriormente, é
0 aumento do prec¢o da terra nestes locais, que dificultam ainda mais o acesso
a eles por parte de pessoas de menor renda. Com a valorizacédo do local pelo
alto investimento imobiliario incentivado, ndo apenas o0s aluguéis irdo
aumentar, mas também o custo de vida do local, com a vinda de
estabelecimentos e comércios mais refinados para atender o novo publico.

O centro de Sao Paulo ao longo do tempo foi se deteriorando a medida
gue o centro econbmico passa a se deslocar para a Av. Paulista e Berrini, e as
poucas moradias que tem sdo alugadas para pessoas de baixa renda e
imigrantes que trabalham na regido (mapas 12 e 13).
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2007 om distritos do S30 Paulo o domais municipios

Mapa 08

Regido Metropolitana do Sao Paulo - RMSP
[ uimite de Murscipion
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Mapa 09: Densidade de Empregos (emp/ha) na Regido

Metropolitana de Sdo Paulo. 200

Fonte: Pesquisa Origem e Destino 2007 - Sintese das
Informac¢des da Pesquisa Domiciliar — dezembro de 2008
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Mapa 10: Linhas do Metr6 e CPTM EXxistentes e sua concentracgéo.

Fonte: Companhia do Metropolitano de S&o Paulo - Metrd/SP.

72



Legenda
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Assisténcia Social
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Educagio
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Mancha Urbana Metropolitana
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Base Cartogrifics PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004,
Projeqio UTM235. DATUM Horizontal SADES.
refeitura Municipol de S50 Paulo.

Urbat

Mapa 11: Equipamentos publicos e suas demandas.

Fonte: Material de apoio para Revisdo Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras.
Prefeitura de Séo Paulo, 2016.
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Acioly e Davidson (1998) apresentam como exemplo a seguinte situacao:

“Numa comparagéo entre o perfil das densidades de Moscou e
Paris, cuja as regibes metropolitanas acomodam 9 milhdes de
habitantes que apresentam o0 mesmo padrdo de urbanizacdo
radiocéntrico, Bertaud e Renaud mostram uma curva negativa para a
densidade de Paris, diminuindo a medida que aumenta a distancia
para 0 centro, e uma positiva para Moscou, ou seja, aumentando a
medida que a distancia do centro aumenta. A densidade liquida de
Moscou a 15 km do centro € duas vezes a do centro. O mais curioso
€ que a maior densidade de emprego na cidade situa-se exatamente
no centro, entre 220 e 110 empregos/ha. Esse padrao de densidade
Urbana tem um efeito perverso e causa distor¢des no valor e custo da
terra e, consequentemente, da habitagédo.” Acioly e Davidson pag. 30

O Transit Oriented Development, por mais que requalifigue locais que
antes estavam deteriorados trazendo melhorias para a regido escolhida, ele se
restringe a um perimetro definido e reforca o processo de periferizacdo que

temos presenciado ao longo dos ultimos anos.

13.967
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: =4 == = - @
Vila Nova Jardim Jardim Vila Itaim Vi Art (

Conceicao Paulistano  Europa  Olimpia

Imagem 17: Maiores e menores precos (R$/m?) em S3o Paulo —Junho/2014

Fonte: Revista Zap Imdveis Indice FipeZap.

O mesmo acontece quando se pretende incentivar o desenvolvimento dos
principais eixos de circulacdo também em &reas periféricas, conforme mostra
as diretrizes do Plano Diretor Estratégico de S&do Paulo de 2014. Sera
incentivada a diminuicdo dos deslocamentos regionais ampliando em partes a
oferta de empregos, comércio e servi¢cos, porém ndo finda a necessidade de
deslocamentos em uma escala local. Os miolos de bairros localizados entre
estes novos eixos de transportes nas regides mais periféricas, ainda
permanecerdo predominantemente residenciais e a maior fonte de
oportunidade de trabalho continuara se localizando nas regides centrais.
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O ideal é que ao se pensar no planejamento do adensamento e variedade
de usos ndo se restrinja a poucas areas da cidade, incentivando também em
areas mais periféricas e miolos de bairro, com diferentes niveis de
adensamento e variedade de uso, de forma equilibrada.

Se considerarmos que melhor oferta de infraestrutura e maior acesso a
comeércio, servigos e lazer sdo importantes condicionantes para aumentar o
valor do imével, com a infraestrutura e oferta de servicos melhores distribuidas
pelo territério, além de permitir maior acesso a populacdo como um todo e nao

apenas uma parte dela, o valor da terra tende a ndo ser tao diferenciado.
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CAPITULO 3

PLANOS URBANOS DE SAO PAULO: PLANO
DIRETOR DE 2002 E 2014
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1. PLANOS URBANOS DE SAO PAULO

1.1. Plano Diretor

Em 2001 foi promulgado o Estatuto da Cidade que, junto com os Planos
Diretores, obrigatérios para cidades com mais de 20mil habitantes desde a
Constituicdo de 1988, introduziu instrumentos de extrema importancia para
alcancar maior democratizacdo da cidade, ndo apenas em relacdo a ampliacado
de acesso a regifes e equipamentos, mas também da participacdo popular nas
decisbes que orientam o desenvolvimento das cidades.

Em relacdo a democratizacdo da cidade, o Estatuto da Cidade reforca
constantemente o carater da Func¢do Social, tanto da propriedade quanto da
cidade, que devem cumprir o seu papel perante a sociedade como um todo:
abrigar moradias, servicos, empregos, etc, de largo espectro para contribuir
com a dindmica urbana e melhorar o acesso a bens e servicos.

Para isso, prevé o parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsoérios
junto ao IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em
titulos, garantindo a funcdo social da propriedade; a usucapido especial de
imoével urbano, podendo ser coletiva ou individual, garantindo dominio a quem
residir por cinco anos em local sem oposi¢cdo do proprietario; o direito de
preempcdo do poder publico para execucdo de projetos de habitacdo social e
regularizacdo fundiaria entre outros; a assisténcia técnica e juridica gratuita
para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos; e o FUNDURB -
Fundo de Desenvolvimento Urbano, arrecadado através da Outorga Onerosa e
destinado a investimentos em habitacdo popular, urbanizacéo, infraestrutura,
areas verdes e transporte publico, visando melhorar a qualidade de vida nos
lugares mais carentes da cidade.

JA em relacdo a democratizacdo da gestdo através de maior
participacdo social, o Estatuto prevé a realizacdo de audiéncias publicas
durante o desenvolvimento dos planos urbanos, referendo popular e plebiscito,

instrumentos estes que conferem maior destaque para a esfera municipal.
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O Plano Diretor Municipal tem como funcdo principal orientar o
desenvolvimento e expansado urbana através destes e outros instrumentos que
auxiliem a gestdo publica para o cumprimento de seus objetivos, onde as
diretrizes orcamentarias, o plano plurianual e o orcamento anual devem
incorporar e seguir as prioridades nele contidas. Fica evidente a importancia do
Planejamento e Planos Urbanos para o desenvolvimento das cidades.

Porém, sua implantacdo ndo ocorreu de forma homogénea entre as
cidades brasileiras, sendo influenciada pelas diferentes configuracdes da
sociedade civil e politica de cada cidade. Segundo Avritzer (2010), Porto Alegre
ja apresentava planos nos moldes do Plano Diretor ainda durante os anos 70,
onde apresentava politicas que preconizavam o estatuto da Cidade, como a
implantacdo de um fundo para o planejamento urbano advindo da venda de
propriedades urbanas e a implementacdo de mecanismos de revisao,
garantindo a atualizacdo dos planos acompanhando o desenvolvimento e
crescimento da cidade, evitando que ficassem obsoletos e
descontextualizados.

Ja em S&o Paulo, houve uma tentativa de elaboracédo de Plano Diretor,
apresentado pela entdo prefeita Luiza Erundina em 1992, que ndo chegou a
ser aprovado pela Camara Municipal. Depois apenas em 2001, na gestdo de
Marta Suplicy, foi retomada a elaboracdo de um Plano Diretor. Em um primeiro
momento, foram estabelecidas diretrizes para a elaboracdo do plano, tais
como:

‘o incentivo a ocupacdo das regides intermediarias da
cidade visando o adensamento urbano de acordo com o
Estatuto da Cidade; a escolha de areas na periferia da cidade
gue passariam a ser prioritarias no processo de ocupacao do
solo urbano; a legalizagdo de ocupacdes em areas publicas; e
a elaboracgéo de incentivos ao transporte urbano”, entre outros.

E interessante ressaltar que neste processo, foram realizadas audiéncias
publicas para debate durante a discussdo do Estatuto da Cidade. Apds a

discussédo e sua consolidacdo, o Plano Diretor foi enviado a Camara que
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apresentou emendas direcionadas a interesses de grupos pontuais, sendo
aceitas e incorporadas pela administragéo publica (AVRITZER, 2010).

Logo apoés a aprovacgdo dos Planos Diretores, iniciou a elaboragdo dos
Planos Regionais Estratégicos, que teve um processo conturbado no que diz
respeito a participacdo popular. Foram realizadas audiéncias que basicamente
reuniram profissionais ligados ao planejamento urbano, representantes do
mercado imobilidrio e associacbes de bairro, ndo tendo ampla participacéo
popular, como previa o Estatuto da Cidade. Desta forma, os Planos Diretores
Regionais foram aprovados em 2004 apods realizacdo de novas audiéncias
publicas, evidenciando a capacidade do Estatuto da Cidade de incentivar o
processo participativo na cidade.

Em Sao Paulo, apés a elaboracdo do Plano Diretor em 2002 (Lei
13.430/02), foram realizados os Planos Regionais Estratégicos e Lei de Uso e

Ocupacéao do Solo a partir de 2004, conforme mostra o0 esquema a seguir:

CONSTITUICAO FEDERAL
Ordenamento Juridico Artigos 182 e 183 - condicionam
direito de propriedade
4 sua funcio social
I |
ESTATUTO DA CIDADE LEl ORGANICA DO MUNICIPIO
Instrumentos para garantir o Art.143 - Processo da plangjamanto
cumprimento da fungio social participativo descentralizado e
da propriedade e das fungies parmanente
socigis da cidade | )
PLANO DIRETOR ESTRATEGICO
Indica e localiza
no ternitdrio o5 instrumentos
do Estatuto da Cidade
|
| | [ | |
__| LEIDEUSOE OCUPAGCAO | | PLANO DE CIRCULAGAO | | PLANO DEHABITACAOD || OPERACOES URBANAS
PLANOS REGIONAIS DO sS0LO E DETRANSPORTES ¢ ¢
|
PLANOS DE BAIRROS PLANOS DE ZEIS

Imagem 18: Esquema da organizacéo dos principais Planos Urbanos de Sao Paulo, a partir de
2002. Fonte: Sdo Paulo Plano Diretor Estratégico — cartilha de formacéo. Caixa econdmica
federal, 2003.

1.2. Plano Diretor Estratégico 2002
A lei 13.430/02 incorpora as principais diretrizes apresentadas no
Estatuto da Cidade (2001), como destacados no Art. 7°;
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“l - justica social e reducéo das desigualdades sociais e regionais;

Il - inclusdo social, compreendida como garantia de acesso a bens,
servicos e politicas sociais a todos os municipes;

lll - direito a Cidade para todos, compreendendo o direito a terra
urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana,
ao transporte, aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer;

IV - respeito as fungdes sociais da Cidade e a funcdo social da
propriedade;

(..)

IX - preservacéo e recuperacdo do ambiente natural;

(..

Xl - descentralizacdo da administracéo publica;

Xll - participacdo da populacdo nos processos de decisao,
planejamento e gestdo.”

No que diz respeito a democratizacdo da gestdo urbana, o Art. 8°
discorre sobre a forma que se dara a descentralizacdo da administracdo
publica, destacando a criacdo de Subprefeituras, e a participacao local através
dos Planos Regionais Estratégicos e Planos de Bairro, conferindo maior

autonomia regional e participacdo social.

"XIV - descentralizar a gestdo e o planejamento publicos,
conforme previsto na Lei Orgénica, mediante a criacdo de
Subprefeituras e instancias de participagdo local e elaboracdo de
Planos Regionais e Planos de Bairro;”

No mesmo artigo, se evidencia a importancia da democratizacdo da
cidade facilitando e ampliando o acesso a moradia, e aponta que uma das
formas de alcancar este objetivo é através do exercicio da Funcdo Social da
Propriedade com a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo para iméveis que
estdo subutilizados ou sem uso, e a criagdo da Zona Especial de Interesse
Social — ZEIS, sobretudo a ZEIS 3, que evidencia o interesse de construir
habitacdo de interesse social em areas centrais. Embora sejam instrumentos
importantes que contribuem para uma leitura mais democratica da cidade, sao
instrumentos que muitas vezes dependem do interesse e acdo dos
proprietarios dos terrenos demarcados como subutilizado ou de interesse
social, apresentando pouca efetividade.

Reconhecendo a importancia do incentivo a diversidade para a
promoc¢do de uma cidade mais compacta, eficiente e democrética, o Art. 18
destaca a importancia de induzir distribuicdo equitativa de empresas no
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territdrio, reforcado pelo Art. 77 apresenta a preocupacdo em reverter o
esvaziamento populacional e incentivar o adensamento construtivo e
demogréfico de &reas subutiizadas e, ao mesmo tempo, controlar o
adensamento em areas com infraestrutura viaria saturada ou em processo de
saturacdo. Desta forma, busca-se incentivar e intensificar o uso residencial nas
areas centrais, onde a disponibilidade de infraestrutura e oferta de emprego é
maior, ao passo que em areas de urbaniza¢do ndo consolidada, se tem como
objetivo melhorar as condi¢cbes de uso e atrair ofertas de emprego na regiao,
equilibrando a distribuicdo de usos na cidade e possibilitando encurtar
distancias entre casa-trabalho, através da promoc¢éo da regularizacao fundiaria
de assentamentos precarios, infraestrutura basica, acesso a servigos e criando

condi¢cBes para o surgimento de novas centralidades.

1.3. Plano Diretor Estratégico 2014

A revisdo do Plano Diretor Estratégico em 2014, foi marcada tanto por
pontos positivos, relacionados aos avancos em relacdo ao plano de 2002,
quanto por pontos negativos, que vem sendo amplamente discutidos e seréo
destacados no decorrer deste item.

Entre os principais pontos positivos, estd o aumento das Zonas Especiais
de Interesse Social (Zeis) sobretudo nas areas centrais (ZEIS-3). Segundo o
portal Gestdo Urbana, houve um aumento de 23% de areas demarcadas
quando comparadas a lei 13.885/2004, que complementa o Plano Diretor
Estratégico de 2002 e estabelece os Planos Regionais. Desta forma, conforme
citado anteriormente, este aumento significativo na demarcacdo de ZEIS,
sobretudo a ZEIS-3, tem como objetivo ampliar a oferta de habitacdo de
interesse social em areas centrais e melhores localizadas ao longo dos
proximos anos, convergindo para o objetivo de democratizar o espaco urbano.

Com este mesmo objetivo, cria o Departamento de Controle da Funcgéo
Social da Propriedade (DCFSP) dentro da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SMDU), atual Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento (SMUL), com a fungdo de atualizar o levantamento de imoveis
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vazios e elaborar um relatério sobre aplicacdo dos instrumentos indutores da
funcdo social da propriedade e a proposta de Plano de Trabalho para o ano
2017, conforme previsto no inciso XIV do Art. 329. Com isso facilitou a emisséo
de notificacBes para imoveis que ndo cumprem a funcao social da propriedade,
utilizando o instrumento de Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsoria,
onde os proprietarios terdo até um ano para apresentar uma proposta de uso
para o imével. Ndo havendo manifestacdo por parte do proprietario, € aplicado
o IPTU Progressivo no Tempo.

Entre 2014 e 2015 o processo foi agilizado e houve um aumento de 630
imoveis notificados e mais 480 imoveis entre 2015 e 2016, conforme mostra o
Relatério anual (2016) e plano de trabalho (2017) funcdo social propriedade:
parcelamento, edificacao e utilizacdo compulsérios em Sao Paulo. Dentre estes
imoveis notificados, grande parte se localiza em areas centrais, com maior
concentracdo nas subprefeituras da Sé e Mooca, areas com infraestrutura
consolidada, maior oferta de empregos e dinamismo econdémico (Mapa 14).

Tanto o aumento na area de Zonas de Interesse Social, quanto o
aumento na notificacdo no cadastro de imdveis que devem cumprir com a
Funcdo Social da Propriedade representam um passo a mais na busca por
uma cidade mais justa e democratica. Porém, vale lembrar que, apesar de ter
aumentado em area demarcada, grande parte dos terrenos que a compde este
instrumentos sdo de propriedade privada, dependendo que a prefeitura as
compre ou desaproprie através de acordos com 0s proprietarios para que seja
possivel sua aplicacdo. Desta forma, esta medida ndo se apresenta de forma

tdo eficaz para a democratizacéo de fato do espaco urbano.
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Mapa 14: Iméveis notificados por subprefeitura — outubro/2014 a novembro de 2016
Fonte: Relatério anual (2016) e plano de trabalho (2017) funcéo social propriedade:
parcelamento, edificagao e utilizacdo compulsdrios em Sao Paulo
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O Plano Diretor de 2014 também reforca a importancia de uma
distribuicdo mais equitativa de uso do solo, conforme apresentado em 2002,
prevendo diminuir a distancia casa-trabalho e ampliar maior oferta de
equipamentos publicos e infraestrutura necessaria em areas carentes, junto
com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo e Planos Regionais
Estratégicos, que serdo abordados posteriormente no Estudo de Caso.

Com relacdo a democratizacdo de gestdo, mantém a existéncia das
subprefeituras previstas no Plano Diretor de 2002, e prevé “fortalecer uma
gestao urbana integrada, descentralizada e participativa” conforme inciso XV,
Art. 6° que trata da Politica de Desenvolvimento Urbano desta lei. Além dos
conselhos setoriais existentes, sdo criados os Conselhos de Representantes
das Subprefeituras, formados por representantes de organizacdes sociais e
populacao civil, qgue em conjunto com as Subprefeituras tém como objetivo a
avaliacdo do Plano Diretor, Planos Regionais Estratégicos e demais
instrumentos urbanisticos, ampliando o acesso a participacdo social no
processo de desenvolvimento da cidade.

O Plano Diretor em si, ao propor a estruturacao territorial através da
regulamentacdo de instrumentos ja apresentados e incluindo novos nesta
revisdo, com foco na diversidade de usos e, com isso, com a reducdo da
necessidade de longos deslocamentos diarios entre casa e trabalho, podendo
optar por formas de transportes menos poluentes, além da reducdo do tempo
de viagem ameniza o impacto negativo no meio ambiente.

Em relacdo ao pontos negativos, um dos principais temas abordados € a
variedade de uso e ocupacdo do solo, que € expressa neste plano junto ao
incentivo a maior adensamento populacional e verticalizacdo nos principais
eixos de transportes de alta capacidade. Nesses eixos, € permitida a
construgcdo de até quatro vezes o tamanho do lote, enquanto nos centros de
bairros é incentivada a construcdo de edificios mais baixos. Com isso, busca-

se 0 objetivo de otimizar a infraestrutura existente e possibilitar, através da
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maior diversidade de uso, verticalizacdo e densificacdo, 0 acesso a moradia de
maior numero da populacdo nestas regides.

Porém, por ampliar de forma generalizada o limite construtivo a quatro
vezes a area do terreno nos principais eixos, reforcados pela Zona Eixo de
Estruturacdo da Transformacédo Urbana (ZEU) na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo, que prevé o aumento da densidade demografica e
construtiva, gera-se conflitos quando se aproxima e observa a realidade na
escala do territorio, devido a grande extensao e heterogeneidade do municipio
de Sao Paulo. H4 grande preocupacéo com a falta de estudos que garantam a
capacidade da infraestrutura tanto viaria quanto urbana, como equipamentos,
existéncia de polaridades que podem ou ndo ser alavancadas, entre outros
aspectos, para receber tal crescimento populacional, que pode mudar conforme
as especificidades de cada lugar, situacao esta que sera melhor desenvolvida e
exemplificada no Estudo de Caso.

Ainda assim, este aumento generalizado do Coeficiente de
Aproveitamento precisa levar em conta a capacidade imobiliaria e a capacidade
de compra da populacao para que se alcance um resultado satisfatorio.

Apenas estimular maior adensamento construtivo nestas areas ja com
infraestrutura consolidada, mesmo que se aplique a Cota Parte Maxima que
define o ndmero minimo de unidades habitacionais que deverdo ser
construidas de acordo com a area do terreno, ndo garante maior acesso a
moradia por maior parte da populacdo, uma vez que a verticalizagdo nao
resulta necessariamente em adensamento populacional. Além disso,
justamente por possuir bom acesso a infraestrutura e estar localizada em uma
area que se pretende valorizar, o preco da terra tende a ser maior, limitando o
acesso apenas a algumas faixas de rendas.

Este adensamento também n&o se da necessariamente de forma igual,
onde algumas regides podem se desenvolver mais e mais depressa que
outras, vinculadas a varios motivos que vao desde a valorizacdo de uma
regido, a especulagdo do mercado imobiliario, conforme o caso de Curitiba.

Sobre este assunto, Acioly e Davidson (1998) destacam:

85



“Os governos locais podem intervir nesse fendmeno,
estimulando, reforcando certas tendéncias e gerenciando o processo
de densificacdo, ao assumir um papel de facilitador e de agente
monitor do mercado imobiliario, através do monitoramento pelo
potencial de densificacdo e os impactos nas atividades de uso do
solo, assim como dispor de um quadro de informacdes urbanas
atualizado para poder subsidiar decisbes que virdo a aceitar
alteracb6es das taxas e indices de ocupacdo dos terrenos e das
edificagbes.” Acioly e Davidson.

A gestdo urbana também pode dificultar na promoc¢édo de uma cidade mais
democratica, devido a falta de continuidade, que dificulta a implantacdo dos
planos e gera retrabalho. Com a mudanca de gestéo, tende-se a mudar o foco
das prioridades, ficando as principais demandas da cidade reféns dos
interesses politicos.

Ha também, dentro da gestdo publica, uma incompatibilidade entre as
bases territoriais utilizadas para desenvolver planos e politicas setoriais. Isso
dificulta o levantamento de dados unificados para o desenvolvimento destas,
fazendo com que sua implantacdo seja mais lenta, agravadas pela
descontinuidade de gestéo.

Se por um lado o planejamento urbano direciona o desenvolvimento da
cidade, por outro lado ele pode ou ndo estar submetido ao interesse politico
dos gestores urbanos, nem sempre atingindo as reais necessidades da cidade.
Quando feito de forma centralizada, sem acordos com os diversos setores que
a compde e, sobretudo sem a participacdo da populacdo, torna-se um plano
inflexivel, incapaz de atender e acompanhar as constantes mudancas da

sociedade e do meio urbano.

1.4 Visao Geral

Embora apresentem avancgos significativos e se utilizem dos instrumentos
urbanisticos apresentados pela Constituicdo Federal (1988) e no Estatuto da
Cidade (2001) visando maior democratizacdo da cidade e de gestdo, além de
outros criados desde entéo, tanto o Plano Diretor Estratégico de 2002 como no
de 2014 n&o conseguem tratar de forma detalhada a questdo da reducéo da
desigualdade social no territério. Embora os planos possam apresentar
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instrumentos que tenham como objetivo diminuir seus efeitos, esta questao
extrapola a definicho de um plano e deve ser amplamente discutida e
trabalhada de forma continua incluindo também politicas publicas.

Quanto aos pontos negativos do Plano Diretor Estratégico, podemos
perceber que muitos decorrem do fato de serem genéricos demais, com a
intencdo de abranger a maior parte possivel do territorio, porém se tratando de
um territorio tdo amplo e heterogéneo como a cidade de Sdo Paulo, acaba se
tornando superficiais e muitas vezes conflitantes com a realidade no territorio,

guestao que sera evidenciada no Estudo de Caso.
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CAPITULO 4

ESTUDO DE CASO: SUBPREFEITURA DE
PIRITUBA-JARAGUA

88



1. ESTUDO DE CASO: UM BREVE HISTORICO DA SUBPREFEITURA DE
PIRITUBA-JARAGUA, SAO PAULO.

Imagens 19 e 20: Localizagdo Subprefeitura Pirituba-Jaragud e Distritos e Delimitagao

Subprefeitura Pirituba-Jaragua. Fonte: Google Earth.

1.1 Localizacao

A Subprefeitura de Pirituba-Jaragua localiza-se a noroeste do Municipio
de S&o Paulo. Faz divisa a oeste, com o Municipio de Osasco, a norte com a
Subprefeitura de Perus, a leste com a Subprefeitura da Freguesia do O e a sul
com a Marginal Tieté e Subprefeitura da Lapa.

E composta por trés distritos: Pirituba e S&o Domingos, regides mais
consolidadas, e Jaragud, de urbanizacéo recente, populacdo de baixa renda e
maior vulnerabilidade social.

Ocupa uma area de 54,7km?, cujo territério é atravessado por grandes
eixos metropolitanos de transporte, como a Rodovia Anhanguera e dos

Bandeirantes, Linha 7 - Rubi da CPTM, e a Av. Raimundo Pereira de
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Magalhdes. Juntos estabelecem a circulagdo Norte-Sul, delimitados pela
topografia, com relevo bastante acidentado no Distrito do Jaragua, o que
resulta na dificil conexdo Leste-Oeste com outras subprefeituras, direcionando

o trafego local para a Marginal Tieté, ja bastante saturada.

1.2 Processo de Ocupacao do Territorio

Com a fundacdo do povoado de Sao Paulo data de 1554, consequéncia
“da unido de um aldeamento de indios e uma modesta escola de catequese,
situada entre os rios Anhangabau e Tamanduatei, afluentes do Tieté” (SMA,
2010), vieram os bandeirantes, que tinham como objetivo a procura de pedras
e metais preciosos e cacga aos indios para escraviza-los. Os povos indigenas
entdo se deslocaram para a regido do Jaragua, onde posteriormente foram
colhidas amostras de ouro. Anos apos a descoberta de metais preciosos,
marcados pela resisténcia dos povos tradicionais em relacdo pressao dos
bandeirantes para utilizacdo de suas terras para extracdo de ouro, Afonso
Sardinha consegue se instalar na regido, passando a ser explorada
intensamente, conforme é destacado em trechos da introducdo do Plano de

Manejo do Parque Estadual do Jaragué:

“Ao chegar ao Jaragua, Martins colheu amostras rochosas com
vestigios de ouro, que posteriormente entregou ao governador,
apesar de ndo considera-las interessantes. Ja Bras Cubas enviou
uma carta ao rei em 1562, comunicando a descoberta de ouro
proximo a Sao Paulo. Os guaianas, tupis e carijés, vendo a ocupacao
de suas terras, convergiram e se fixaram a regido do Jaragua.” (SMA,
2010, pag. 12)

“Décadas apds a chegada de Luis Martins, 0 mameluco Afonso
Sardinha descobriu ouro no Jaragud, dando inicio a febre do ouro
paulista.” (SMA, 2010, pag. 13)

“Os historiadores estabelecem que as entradas tinham por
objetivo a procura de pedras e metais preciosos, enquanto as
bandeiras penetravam no sertdo a caca de indios para escravizar
(Tapajés, 1965:104 e 106). Ja Basilio Magalhaes define as entradas
como as expedi¢cbes de cunho oficial, ao passo que as bandeiras
seriam organizadas por particulares (com raras excec¢des). Ambas,
muitas vezes, partiam pelos dois motivos mencionados.” (SMA, 2010,
pég. 13)

“Em 1580, o minerador tentara fixar-se no Jaragua, mas nao foi
possivel em virtude dos frequentes ataques dos nativos que
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defendiam suas terras. S6 ap6s tantos anos é que ele conseguiu la
se instalar e dar inicio a exploragéo do ouro.” (SMA, 2010, pag. 14)

“As minas do Jaragua passaram a ser explorada intensamente,
conseguindo o governador embarcar imensas quantidades de ouro
pelos portos de Santos e Sé&o Vicente (Mawe, 1944:86). Tao
abundante foi a extracdo, que Jaragua passou a ser chamada de
“Peru do Brasil”, reportando-se ao local mais afamado por suas
fabulosas riquezas auriferas da época (Marques, 1980:12)". (SMA,
2010, pag. 14)

Fica claro que antes da chegada dos bandeirantes, a regido ja era
habitada pela populacdo indigena que, durante o ciclo do ouro, mesmo apds
anos de resisténcia foi escravizada e afastada da regiéo.

Ao longo dos anos, este processo de expulsdo da populacédo indigena de
suas terras originais continua a existir reforcada por uma politica de
concentragéo forgada destes grupos no litoral, esvaziando locais de interesse
que eram ocupados originalmente e facilitando sua destinacdo para latifindios,
além da tentativa de submissdo do grupo a um regime de trabalho
incompativeis com a sua cultura.

Resultado destes conflitos, a vinda da familia de André Samuel dos
Santos em 1950 retoma a ocupacao originaria e inicia a formacéo atual das
aldeias indigenas no Jaragua, segundo Relatério Circunstanciado de
Identificacdo e Delimitacdo da Terra Indigena Jaragua, 2013, CTIl — Centro de
Trabalho Indigenista.

No inicio dos anos 60, a familia de Joaquim e Jandira, vindos da regido
sul, se estabeleceram no Jaragua, fundando a aldeia Tekoa Ytu (aldeia da
cachoeira) mantendo relacdo de reciprocidade através de compartilhamento e
troca de produtos que eram plantados com a familia de José Samuel, que
deixou a regido quando os conflitos entre ocupantes nado indigenas comecaram
a se intensificar, dificultando o uso livre da regido. (CTI, 2013).

Atualmente, a regido ocupada pela populagcédo indigena, no distrito do
Jaragua, corresponde a 1,7 ha reconhecidos, éarea insuficiente para a
organizacdo da comunidade indigena com populacédo atual de cerca de 800
pessoas, e estd em processo de revisdo da area demarcada como Terra
Indigena para 532ha. Este processo € de grande importancia para que a
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comunidade indigena possa nao apenas se reorganizar fisicamente, mas
também realizar plantagfes de alimentos tipicos Guarani, coleta de plantas
medicinais, realizagcdo de rituais sagrados, possibilitando que sua cultura e
forma de vida seja preservada e valorizada.

Porém, a incidéncia de diferentes esferas de governo na regido, acabam
dificultando o processo de homologacdo. No ambito Estadual, o principal
conflito diz respeito a vocacdo do Parque Estadual do Jaragud, caracterizado
como Unidade de Conservacéo Integral pelo Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao - SNUC (Lei 9.985/2000) junto as diretrizes em apoio ao processo
de revisdo e ampliacdo de limites da Terra Indigena do Plano de Manejo do
Parque Estadual do Jaragua (SMA, 2010), em contraposicao as acdes mais
recentes, como a Lei de Concesséo dos Parques Estaduais (Lei 16.260/2016),
gue concede 0 uso de servi¢cos e recursos naturais de parques estaduais, além
do mandado de seguranca expedido no mesmo ano, que paralisa 0 processo
de reviséo de limites da Terra Indigena Jaragua. Ha também a sobreposicéo de
Unidades de Conservacdo vinculadas aos Estados as Terras Indigenas,
vinculadas a Uniao, e o conflito de interesses gerados por essas justaposicoes.
A fragilidade institucional que hoje se apresenta nos niveis federal e estadual
na defesa dos interesses indigenas, faz recair sobre os instrumentos legais
definidos pelos marcos regulatérios de planejamento urbano municipal, quais
sejam o Plano Diretor, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, e até
a minuta para os Planos Regionais, a maior garantia para amparar as acoes
para implantacao definitiva da gestdo compartilhada das Terras Indigena do
Jaragué com oitiva permanente de suas comunidades.

Fica evidente a incidéncia de atribuicbes de diferentes escalas
governamentais que, quando comparadas, apresentam incoeréncias entre 0s
objetivos para a regido, interferindo de forma negativa nos direitos dos povos

indigenas.

Outro vetor de desenvolvimento na subprefeitura, ocorreu nos distritos

de Pirituba e S&do Domingos, com a implantacdo da linha férrea em 1890,
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atravessando a subprefeitura e dividindo grandes fazendas cafeeiras existentes
na regiao, por se configurar como espaco de passagem de importante rota de
conexao do centro de S&o Paulo com Campinas. A paisagem urbana no
entorno das estacdes da Linha Férrea SP Railway foi bastante impactada,
comecando a concentrar as novas atividades urbanas, como oficinas e
armazens, e posteriormente, fabricas e industrias.

Em 1924 ja é possivel observar a evolugdo da malha urbana para além
do Rio Tieté. Na Regido Norte, se destacam os centros de Santana, Vila Tieté

e Freguesia do O, além do Frigorifico Armour do Brasil, situado em Pirituba.

Imagem 21: Planta da Cidade de S&o Paulo. Mostrando todos os arrabaldes e terrenos
arruados, em 1924. Fonte: Histérico Demografico do Municipio de Sdo Paulo/SMDU — Censo
de 1920.
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Na década de 20, com a crise do café e a decadéncia das fazendas,
estimulando seu loteamento e venda, inicia-se 0 processo de
desmembramento das antigas fazendas cafeeiras.

Em 1922, houve a divisdo da Fazenda Barreto entre herdeiros. Nesta
mesma época, surgiram outros importantes empreendimentos na regido, que
viriam constituir verdadeiros patriménios para o bairro.

Em 1940 j& era possivel reconhecer na Mancha Urbana algumas das
importantes vilas que contribuiram para o desenvolvimento da subprefeitura,
como Vila Pirituba, Vila Mangalot, Vila Jaragua, Mutinga, Vila Pereira Barreto,

Vila Clarisse, entre outras.

Imagem 22: Planta Desenvolvimento Mancha Urbana em Pirituba, 1943.
Fonte: Histérico Demografico do Municipio de Sdo Paulo/SMDU — Censo de 1940.

Além dos loteamentos, comecaram a chegar induUstrias atraidas pela
ferrovia e pela proximidade com a estrada que conectava S&o Paulo a
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Campinas, tais como Fabrica de Tecidos, ou Lanificio Pirituba (1927), Cia
Anglo Brasileira de Industria de Borracha (1929), a Industria Gessy-Lever
(holandesa - 1929), e a Refinacdes de Milho Brasil (1930), Fabrica de
Pianos Fritz Dobbert, a maior industria de pianos da América Latina, foi
fundada em 1950. Pouco a pouco foram sendo substituidas por outros usos,
geralmente preservando a configuragdo de grandes lotes, tema que sera mais

detalhado ao longo do item a seguir.

Imagem 23 e 24: Fabrica de Pianos Fritz Dobbert. Atualmente foi realocada em Osasco e no
terreno serdo construidas torres residenciais. Fonte: disponivel em
http://lwww.pirituba.net/fritzdobbert/

1.3 Aspectos Fisicos, Sociais e EconGmicos

Em relacdo a economia (Grafico 01), a subprefeitura apresenta maior
oferta de empregos formais nas areas de servicos (34,5%) e de comércio
(29,1%), com destaque para os distritos de Pirituba e Sdo Domingos (Grafico
02).
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Embora o distrito de Jaragua apresente maior numero de populacdo
(Tabela 10), concentrada entre &reas verdes como o Parque Estadual do
Jaragua e Parque Estadual da Cantareira, possui menor participagdo em
empregos formais quando comparado aos demais distritos, com destaque para
atividades industriais (35,5%), refletindo uma caracteristica resultante de sua
ocupacao predominantemente residencial ou uma possivel maior incidéncia de

oferta de empregos nao-formais na regiao.
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Gréfico 01: Participagédo dos empregos formais em relacéo ao Municipio de S&o Paulo.
Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego — Rais.
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Gréfico 02: Empregos formais por atividade, 2010.

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego — Rais
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Subprefeituras Distritos Area Populagao Densidade Demografica

(km?) (2010) (Habkm?)
Jaragud 27,60 184818 6.696
Pirituba 17,10 167.931 9.821
Pirituba
Sao Domingos 10,00 84843 8.484
TOTAL 54,70 437.592 8.000

Tabela 10: Populacao e densidade demogréfica da Subprefeitura de Pirituba-Jaragua,
2010. Fonte: Secretaria Municipal da Coordenac¢éo das Subprefeituras

Entre os anos de 2000 a 2010, houve um aumento consideravel da
populacdo do Jaragua (Tabela 11), com uso predominantemente residencial
horizontal e grande participacdo de domicilios em favelas, muitas vezes
localizadas em areas de risco, instaladas sobre corregos ou em areas de
grande declividade (Grafico 03).

Nos ultimos anos, o processo de verticalizagdo no municipio vem
crescendo, o que se reflete também na subprefeitura de Pirituba-Jaragua

(Gréfico 04), com maior concentracao no distrito de Pirituba (18,8%).

Dados Demograficos das Subprefeituras
Populagao Populagao Aumento
Distritos (2000) (2010) Populacional
Pirituba 161.796 167.931 6.135
Séo
82.834 84.843 2.009
Domingos
Jaragua 145.900 184.818 38.918

Tabela 11: Crescimento demogréfico dos distritos da Subprefeitura de Pirituba-Jaragua,

2010. Fonte: Secretaria Municipal de Coordenacéo das Subprefeituras.

97



Norte 2: MSP:
3000 - 2586 R1- 1.497 R1-13.762
2500 - R2-11.099  R2-63.121
= R3-20.720
2000 R3-3.734
R4-1.334 R4-8.213
1500 -
809
1000 -
211
500 - 2 778 0 1365
0 - . ‘ —
Jaragué Pirituba S&o Domingos
[l R1-Baixo M R2-Médio H R3-Alto Il R4-Muito Alto
Gréfico 03: Moradores em situacao de risco, 2010. Fonte: SMDU/DEINFO
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Gréfico 04: Porcentual de area construida por tipo de uso. Subprefeitura Pirituba-Jaragué e

distritos, 2014. Fonte: TPCL.
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E também no distrito do Jaragua que se apresenta o maior indice Paulista
de Vulnerabilidade Social (IPVS). Na area do entorno do Parque Estadual do
Jaragua, concentram-se locais que apresentam maior exclusdo social, “ao
longo da Estrada Turistica e em alguns fragmentos ao sul do Parque,
localidades estas correspondentes aos assentamentos precarios e as aldeias
da Terra Indigena Jaragua” (SMA, 2010).

Entre os distritos, Pirituba apresenta o menor indice seguido de Sé&o
Domingos (Grafico 09), que apesar de se caracterizar com uma ocupacao
bastante consolidada e de médio-alto padréo, concentra pontualmente uma das
maiores ocupacles irregulares da subprefeitura, localizada proximo ao CEU
Vila Atlantica e outros pontos menores proximo ao distrito industrial lindeiro a

Rod. Anhanguera.

e 15,6

15 - e 11,8

10 - 7,3

Jaragua Sao Domingos Sub PJ Pirituba

Sub. e distritos Norte 2 MSP

Graéfico 05: IPVS nos grupos 5 e 6 (maior vulnerabilidade) 2010.

Fonte: Fundacdo Seade.

Com relacdo as areas verdes e equipamentos de lazer, o principal
elemento € o Parque Estadual Jaragua, uma Unidade de Conservacédo (UC) de
protecdo integral, constituida por uma das ultimas areas remanescentes de
Mata Atlantica e Cerrado (Savana-arborizada) no municipio de Sao Paulo.
Segundo o Ministério do Meio Ambiente, apenas 22% da cobertura original da
Mata Atlantica (1.300.000 km2 ao longo de 17 estados) encontra-se em
diferentes estagios de regeneracdo. Esta unidade de conservacdo possui 492
hectares de area e cujo pico, mais alto em todo o municipio, atinge 1.135
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metros de altitude. Ocupada desde o 1° ciclo do ouro no Brasil, passou por
varios donos e foi adquirida em 1940 pelo Governo Estadual e transformada
em parque publico em 1961, com o objetivo de proteger 0s recursos naturais
da regido. A categoria de Unidade de Conservacdo que se insere permite
apenas o0 uso indireto dos seus recursos naturais, ou seja, “‘aquele que néo
envolve consumo, coleta, dano ou destruicdo dos recursos naturais” e tem
como objetivo a preservacdo de ecossistemas naturais de grande relevancia
ecologica e beleza cénica, possibilitando a realizacdo de pesquisas cientificas
e o desenvolvimento de atividades de educacdo ambiental, de recreacao e de

turismo ecologico.

¥ - -
P

-

1 Remanescentes Mata
? Atlantica
Dominio da Mata Atlantica

ZTMEMNAHS©

Imagem 25: Dominio e remanescentes da mata Atlantica no Brasil. Fonte: Plano de Manejo do
Parque Estadual do Jaragud, 2010.
Imagens 26 e 27: Pico do Jaragud e Trilha do Pai Zé, no Parque Estadual do Jaragua. Fonte:

Folha Noroeste.

Enquanto nas subprefeituras de Freguesia do O e Casa Verde
concentram o maior niumero de ZEIS na regido mais proxima do Parque

Estadual da Cantareira, Pirituba tem suas ZEIS distribuidas por todo o territorio,
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com maior concentracdo no Distrito de Jaragua e regifes proximas as divisas

de Freguesia do O e Osasco.
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Imagem 28: Distribuicdo de ZEIS 1 nas Subprefeituras de Perus, Pirituba-Jaragud, Freguesia-
Brasilandia e Casa Verde. Fonte: Mapa 04: ZEIS 1. Lei 16050/2014.

O mesmo acontece quando observamos a Planta Genérica de Valores e
Uso Vertical e Horizontal (Mapa 05, pag. 56) maior concentracdo de
habitacdes horizontais de baixo padrédo e menores valores venais a medida que
se afasta da regido com urbanizagcdo mais antiga e se aproxima da regido
proxima a Cantareira em Freguesia do O e Casa Verde, que possui
urbanizacdo mais recente; e maior concentracdo no distrito de Jaragua e em
regides proximas a Freguesia do O e Osasco, também com urbanizacdo mais
recente.

Resgatando as quatro condicdes indispensaveis para gerar diversidade

apresentadas por Jacobs (2011) e analisando o territério da subprefeitura, €
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possivel observar que a éarea de estudo carece de todos o0s requisitos,
distanciando-se do conceito de cidade compacta.

No que diz respeito a presenca de mais que uma fungdo principal, a
subprefeitura apresenta uso predominantemente residencial, com maior
variedade de uso a medida em que se aproxima dos principais eixos de
transporte, seja para comeércio e servigos (sobretudo automotivos) ao longo das
principais avenidas, como a Av. Raimundo Pereira de Magalhdes, ou para
atividades industriais e de logisticas, concentradas ao longo da linha férrea e
rodovias, conforme mostra o Mapa 15. Vale ressaltar que, entre 0s usos mistos
destacados no mapa, parte deles incluem o uso residencial.

Quando comparado a subprefeitura da Lapa, regido bastante proxima da
area de estudo, mas ao mesmo tempo bastante diferente, o uso misto e nao
residencial apresenta-se mais distribuido, de forma a ndo concentrar-se apenas
em eixos, mas em areas inteiras. Como caracteristica em comum, nota-se a
concentragcdo de atividades industriais proximas as principais rodovias e linha
férrea (ver Mapa 16).

Essa maior distribuicdo de variedade de uso resulta em maior acesso a
equipamentos, também melhor distribuido no territério, € menor demanda por
eles como mostram os mapas 17 e 18.

Desta forma ha grande diferenca entre o valor da terra entre
subprefeituras vizinhas conforme podemos observar nos mapas 19 e 20. Na
subprefeitura da Lapa, embora apresente maior preco da terra, devido a maior
facilidade de acesso e melhor oferta de infraestrutura, a variagdo deste valor
permanece constante em todo o territério, ao contrario do que se nota na
subprefeitura de Pirituba-Jaragua, que aumenta a medida em que se aproxima
da subprefeitura da Lapa.

Quanto ao tamanho das quadras, nota-se grandes lotes, remanescentes
das antigas fazendas de café e do processo de industrializacédo, que até hoje
se comportam como barreiras fisicas que dificultam a conexdo interna. No

Mapa 23, foram destacados alguns dos grandes lotes e seu uso atual.
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Na subprefeitura da Lapa, nota-se a presenca de quadras menores e
mais regulares em grande parte do territério (Mapa 24), o que garante maior
possibilidade de contato entre as pessoas que transitam o local, potencializada
pela maior variedade de uso e acesso a servi¢os, sendo esta uma das formas

de gerar diversidade.
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Mapa 15 e 16
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Mapas 17 e 18
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Mapas 19 e 20
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Mapas 21 e 22
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Mapas 23 e 24

108



Em relacdo a presenca de edificios antigos, apresenta poucas unidades,
devido sua substituicdo por outros usos ao longo do tempo. O exemplo mais
recente € a transferéncia da Antiga Fabrica de Pianos para Osasco e sua
demolicdo para a construcdo de torres residenciais, mantendo a configuracao
de grande lote, com pouca permeabilidade e fruicdo, conforme citado
anteriormente.

Os poucos edificios antigos que restaram, destinam-se atualmente a usos
culturais ou estdo sem uso definido, absorvidas pela urbanizacdo recente,
como o caso do ‘Castelinho de Pirituba’, ocultado pela construgdo de torres

residenciais em seu entorno imediato, mesmo sendo tombado.

g e

——— — d
\

Imagem 29 e 30: Vista do Castelinho a partir do Viaduto Raimundo Pereira de Magalh&es em
2007 e 2013. Fonte: Pirituba.Net — Castelinho

Neste mapa colaborativo elaborado pelo blog Sdo Paulo Antiga, que
reine iméveis e monumentos antigos distribuidos pela cidade, € possivel notar
a distribuicdo desproporcional destes elementos entre as subprefeituras de
Pirituba-Jaragua e Lapa. Na subprefeitura de Pirituba-Jaragua, a concentracao
de imOveis antigos ainda existentes € predominante no distrito de Pirituba,
proximo a Marginal Tieté. No distrito do Jaragua, o Unico elemento tombado
refere-se a casa de Afonso Sardinha, localizada dentro do Parque Estadual do
Jaragua.
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Ja na subprefeitura da Lapa, ha maior distribuicdo, localizados sobretudo
proximos a linha férrea, em sua maioria em situacdo regular ou abandonado,
podendo servir futuramente para a producdo habitacional e cultural,
importantes elementos para garantir maior variedade de rendimentos

econdmicos na regido, conforme destaca Jacobs (2011).

z o 5 Z = of OF°

(0so} % "om

5 3
%

% g
(3 )
JARDIM % = <
SANTO ELIAS ) '%/ P VILA ALBERTINA v Ner.,
S a & A e
2

(050} - Av=MarginaliTiets LIMAO
e (e]

, AG ANCA ’ CA!'
‘ VILA JAGUARA G :
" !']m e w (g
==(374) ’ Monumemo oFer an Q
' 2
AT,y -

ALTODALAP’ ' Q 2 PERD%S
JAGUMNIE ' igi

Mirante do Jaguaré & ' Estadio Mumcnpipaulo ®
(6]

Machado de Qarvalh
VILA MADALE
lnliiaral Aada = Beco %"

seu de Artede

monumentos , preservado ’ abandonado (11 NH v, Séo Paulo'ms
' M

Q antes & depois Q regular ' demolido 4 Banco, tortumEtgal
- . T NY @

Imagem 31: Iméveis e Monumentos Antigos. Fonte: Sdo Paulo Antlga.

VILA
= LEOPOLDINA

legenda:

A densidade demogréfica de ambas as subprefeituras aparecem
concentradas em pontos especificos do territorio, sobretudo em Perdizes, na
subprefeitura da Lapa, devido ao processo de verticalizagao desta regido.

Porém € maior a incidéncia de vulnerabilidade social no territorio da
subprefeitura de Pirituba vinculada a altas densidades. Neste caso, a alta
concentracdo de pessoas demonstram uma deficiéncia na oferta de
infraestrutura e equipamentos publicos, seja pela inviabilidade de sua

by

implantagdo devido a ocupagdo em areas de risco, como no caso das
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concentracdes localizadas no distrito do Jaragua, seja pela forma de ocupacao
que representam que, neste caso, coincidem com a localizacdo das maiores
ocupacoes irregulares da subprefeitura, destacadas pela incidéncia de ZEIS-1
(Mapa 25).

Sendo assim, fica evidente a grande diferenca entre as Subprefeituras da
Lapa e Pirituba-Jaragua, regides vizinhas, porém bastante distintas no que diz
respeito a configuracdo territorial. As areas que se mostram mais atrativas
tendem a ter maior destaque e despertar maior interesse em investimento

publico, encobrindo as areas menos atrativas.
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Mapa 25: Ocupacdes Irregulares e Zeis 1. Fonte: SMDU, 2016.
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2. ANALISE: APLICACAO DOS PLANOS URBANOS ATUAIS NA AREA
DE ESTUDO

2.1 Plano Diretor Estratégico

No Plano Diretor de 2002, embora néo seja tratado de forma explicita, o
conceito de cidade compacta € constantemente apresentado quando se
promove o estimulo a maior diversidade de uso do solo e a proximidade entre
casa-trabalho, a partir da Zona Mista, precedendo o Plano Diretor de 2014,
servindo de base para este.

O Plano de 2014 retoma este conceito e o reforca, além de apresentar
Novos instrumentos para que iSso ocorra, embora ainda bastante concentrado
nos principais eixos de transporte.

Quando se compara os Planos, é possivel observar que a divisdo e
organizacao territorial € feita através de Macrozonas e Macroareas que sao
muito parecidas e mostram a organizacdo e distribuicdo das faixas de
rendimentos e a qualificagdo da estrutura urbana: a medida em que se
aproxima das areas proximas a Marginal Tieté, que apresentam melhor acesso
a regibes centrais, melhor a oferta de infraestrutura e maior o grau de
consolidacéo do espaco urbano.

No Plano Diretor de 2014 (Lei 16.050/2014), confirma-se esta analise
através das diretrizes encaminhadas para o territorio das subprefeituras: a
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM), apresenta-se nas areas mais
consolidadas. No caso de Freguesia do O e Casa Verde, na regiio mais
proxima a Marginal Tieté. Em Pirituba, sua demarcacdo acompanha o tracado
da linha férrea, area industrial proximo a Osasco e Av. Raimundo Pereira de
Magalhdes, um dos principais eixos de comunicagdo metropolitano da
subprefeitura de Pirituba-Jaragua.

A Macroarea de Qualificacdo da Urbanizac&o concentra-se em uma area
intermediaria nas subprefeituras de Freguesia do O e Casa Verde, entre as

areas mais consolidadas e areas de maior vulnerabilidade social, enquanto em
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Pirituba-Jaragud, ela se concentra préximo a divisa com Freguesia do O e no
centro do distrito de Sdo Domingos, onde h& maior concentracdo de habitacfes
de baixo padrdo e ocupacdes irregulares, proximo ao CEU Vila Atlantica e
Estrada Turistica do Jaragua.

A Macroarea de Reducado da Vulnerabilidade Urbana, que se concentra
justamente na parte mais proxima a Cantareira nas subprefeituras de
Freguesia e Casa Verde, e em Pirituba, concentra-se no distrito de Jaragua,
que é o distrito com maior indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS),
mais denso e com maior caréncia de equipamentos e transporte publicos.

Porém, ao concentrar o incentivo ao desenvolvimento da variedade de
uso do solo e aumento da densidade construtiva e demogréfica ao longo de
eixos principais, inclusive nas periferias, reproduz-se a dispersédo constante do
territdrio, uma vez que com essa qualificacdo, o preco da terra tende aumentar
e as pessoas que antes moravam proximas aos eixos podem ser estimuladas a
procurar localidades mais em conta. Este tema é exemplificado com um caso

local da area de estudo ao longo do item a segquir.

2.2 Lei de Parcelamento, Uso Ocupacéao do Solo

Usando um exemplo pratico dentro da area de estudo, a Av. Raimundo
Pereira de Magalhaes, se configura em um dos principais eixos de transporte
da regido. Ela faz conexdo entre o Rodoanel, cruzando a subprefeitura de
Perus, Pirituba/Jaragua e Lapa, no eixo Norte-Sul e, por este motivo, € uma
das vias mais saturadas. Apresenta uso comercial e de servigos, com alguns
condominios residenciais distribuidos por ela. Ha previsdo de adensamento e
desenvolvimento ao longo desta via, através do Plano Diretor Estratégico que
demarca como Macroérea de Estruturacdo Econbmica (Mapa 26) e na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacéao do Solo (Mapa 29), que o demarca como Zona
Eixo de Estruturacdo da Transformagcdo Urbana (ZEU) e Zonas Eixo de
Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM), que prevé o incentivo

ao0s usos residenciais e nao residenciais com altas densidades demograficas e
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construtivas, além de promover a qualificacdo dos espacos publicos articulada
ao sistema de transporte publico coletivo.

Desta forma, se por um lado apresentam o objetivo de melhor estruturar
as principais vias de conexdo, por outro os planos reforcam a intencédo de
adensamento populacional e construtivo vinculado a verticalizacdo de uma via
que encontra-se saturada. E importante que se incentive a variedade de uso e
adensamento do restante da regido, além da abertura de novos eixos de
deslocamento sobretudo no sentido Leste-Oeste, desassociando a saturacéo
do eixo representado pela Av. Raimundo Pereira de Magalh&es que é um dos
principais acessos aos distritos mais centrais da cidade.

Embora a densidade populacional ao longo da avenida Raimundo Pereira
de Magalhdes (Mapa 27) atualmente seja bem distribuida com alguns pontos
mais densos em relacdo a ocupacao populacional, por se tratar de um dos
principais eixos verticais junto com a pouca variedade de uso do solo e
oportunidades de emprego na regido, esta via apresenta-se ‘saturada’ em
relacdo ao volume de trafego sobretudo nos horarios de pico, jA que grande
parte da populacédo da subprefeitura de Pirituba-Jaragua e de Perus se utilizam

desta via diariamente no deslocamento casa-trabalho.
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Legenda
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Base Cartogrifica PMSP: Mapa Digital da Cidade, 2004.
Projecio UTM35 DAT UK Horizontal SA0ES.

E Prefeitura Municipal de 580 Paulo.
Secretaria Municioal de Desemeobimento Urbana.

" VILA LEOPOLDINA }\_\ 4

Mapa 27: Densidade demogriéfica e vulnerabilidade social.

Fonte: Material de apoio para Revisdo Participativa dos Planos Regionais das Subprefeituras.
Prefeitura de Séo Paulo, 2016.
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Mapa 28: Acdes Prioritarias no Sistema de Transporte Publico. Fonte: PDE,

2014.
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Ainda que apresente faixas exclusivas de 6nibus em alguns trechos e se
tenha a intencdo de amplia-los através de um projeto de corredor de 6nibus
com novo terminal no cruzamento da Av. Raimundo Pereira de Magalhaes e
Av. Cantidio Sampaio (Mapa 28), a configuracdo dos proprios
empreendimentos futuros, com torres residenciais centralizadas no lote e sem
fachada ativa, junto aos incentivos fiscais a industria automobilistica e a
predominéancia de uso residencial reforcada pela Zona Mista, contribuem para a
perpetuacdo do uso intensivo do automoével, jA que ndo possibilita usos mais
dindmicos dos passeios publicos, maior interacdo entre as pessoas, mais
“olhos nas ruas” e uma vigilancia informal, mantendo a regido com pouca
sensacao de seguranca.

Os novos empreendimentos imobiliarios, estdo localizados sobretudo em
Zonas Mistas que conforme a Lei de Parcelamento, Uso, e Ocupacao do Solo
(lei n® 16.402/2016), determina que:

“Zonas Mistas sado porgdes do territério em que se pretende
promover usos residenciais e néo residenciais, com predominéncia do
uso residencial, com densidades construtiva e demogréafica baixas e

médias.” lei n? 16.402/2016

Através do Mapa 28 e imagens das fachadas, podemos observar alguns
dos lancamentos na Av. Raimundo Pereira de Magalhdes, como o Grand
Reserva Paulista e o Top Club Plaza, que ilustram a forma de construcdo mais
utilizadas pelas construtoras: grande niumero de torres residenciais, afastadas
do passeio publico, com &reas verdes e de lazer internas e centralizadas,
voltando as principais atividades para dentro do lote e ignorando a importancia
da interacdo com o espaco publico, no caso, passeio e vias.

O Grand Reserva Paulista esta localizado em uma area de 180.000 m2
e prevé mais de 6.900 apartamentos de 45m2 composto por diversas torres de
16 andares uma vaga de carro para cada unidade habitacional. J4 o Top Club
Plaza ocupard uma area total de 4.489m2, com apartamentos de 49 e 63m2
dispostos em 2 torres de até 16 andares, totalizando 265 unidades

habitacionais com uma vaga para carro por unidade.
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Considerando o numero de vagas disposto por cada empreendimento,
apenas o Grand Reserva Paulista disponibilizar cerca de 6.900 e, somando ao
Top Club Plaza, totaliza em 7.165 novos veiculos que passardo a circular na
regido. Isso influenciara diretamente no fluxo de automoveis que utilizardo a
Av. Raimundo Pereira de Magalhaes, principal forma de acesso a Marginal
Tieté, Lapa e Centro.
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Imagem 32: Implantacdo do empreendimento Grand Reserva Paulista.

Fonte: mrv.com.br
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Imagem 33: Fachada Grand Reserva Paulista.

Fonte: mrv.com.br
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Imagem 34: Fachada Top Club Plaza

Fonte: One Desenvolvimento Imobiliario.

Observando a organizacdo das Macroareas do Plano Diretor Estratégico
e a distribuicdo do zoneamento, percebe-se uma proposta de maior variedade
de uso ao longo da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana que coincide com
as Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacgao Urbana (ZEU), Zonas Eixo
de Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM) e Zonas de
Centralidade (ZC), zonas estas que visam tanto o adensamento populacional,
guanto construtivo dos principais eixos de transportes em areas consolidadas e
em areas periféricas. No caso de adensar 0S eixos principais de areas ja
consolidadas apresenta-se em partes melhorias na mobilidade e acesso da
populacdo. Na cidade de Séao Paulo, estes locais tendem a concentrar maior
namero de empregos e servicos, devido a facilidade de acesso a infraestrutura,

porém combinado a pouca variedade de uso, o incentivo ao desenvolvimento
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destes lugares beneficiam a mobilidade das pessoas durante um horario
especifico.

Enquanto nas regies mais periféricas, ao se adensar e incentivar maior
variedade de uso nos principais eixos de transportes reforca maior variedade,
adensamento e verticalizacdo em vias que atualmente jA se encontram
bastante saturadas, conforme observado na Av. Raimundo Pereira de
Magalhéaes.

Além disso, ao trazer incentivo focado apenas em areas de centralidades
locais de regibes periféricas através dos planos urbanos com foco no
desenvolvimento vinculado aos principais eixos de transporte, possibilita-se
maior valorizac@o imobilidria das mesmas em relagdo as outras areas, fazendo
com que o valor da terra e dos servi¢os nelas aumentem mais que nas demais.
Desta forma, as pessoas que hoje moram proximas a estas centralidades
podem ndo conseguir se manter nestas regides, precisando procurar areas
menos qualificadas ou mais distantes para morar, ndo contendo de forma
satisfatoria o0 processo de expansdo urbana em areas desprovidas de
infraestrutura ou de protecdo ambiental.

Fica evidente que apesar da lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do
Solo ter como objetivo orientar o desenvolvimento do territério baseado nas
diretrizes gerais apresentadas no Plano Diretor Estratégico, continua
apontando e, muitas vezes reforcando, conflitos entre o objetivo que se
pretende alcancar e a especificidade de cada localidade do municipio de Sao
Paulo.

Para conter esse processo de dispersédo agravado pelo aumento do valor
da terra em locais especificos, seja ele em éareas centrais ou periféricas, é
necessario que o planejamento urbano tenha como principal objetivo o
incentivo a qualificacdo da cidade como um todo e ndo apenas em eixos de
transportes principais, promovendo maior variedade de uso, facilidade de
acesso a servicos e transporte publico, e a devida infraestrutura necessaria de
acordo com as caracteristicas e limitacdes de cada regido. Desta forma, quanto
maior o numero de regides qualificadas, aléem de apresentar todas as
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vantagens de uma cidade mais compacta, menor seré a diferenca entre o valor
da terra, uma vez que 0 seu aumento esti relacionado a localizacdo e
facilidade de acesso a infraestrutura e pontos de interesse.

O processo de elaboracdo dos planos permanece bastante centralizado,
apesar de envolver em seu desenvolvimento conferéncias e oficinas para
ampliar a participagao social. Sua execugdo exige maior conhecimento, estudo
e interpretacdo do territério por parte dos técnicos que participam de sua
elaboracdo, conhecimento este que s6 pode ser alcancado com a vivéncia
local.

Além disso, as conferéncias e oficinas realizadas para compor a
participacdo social dos planos devem ser reforgcadas por processos de
capacitacdo da populacdo sobre os principais assuntos relacionados a
execucdo dos planos para que possam melhor compreender e argumentar
sobre as propostas apresentadas pelos técnicos e produzir uma participacao
mais ativa e propositiva e ndo apenas consultiva.

Além disso, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo orienta, mas
nao propde uma solucdo em relacdo a demanda de acesso aos principais
equipamentos publicos e infraestrutura basica, questdo que é discutida nos
Planos Regionais das Subprefeituras.

2.3 Planos Regionais Estratégicos

O objetivo dos Planos Regionais das Subprefeituras € detalhar as
diretrizes do Plano Diretor em uma escala mais local, através do estudo dos
projetos existentes em cada secretaria e levantamento das principais
demandas da populagéo residente por meio de oficinas, voltados aos espagos
e equipamentos publicos, orientando assim, os planos setoriais das secretarias

municipais.

Por meio do Plano Regional Estratégico, € possivel indicar onde estao
localizadas as maiores demandas por equipamentos sociais, de saude,

educacédo, lazer, areas verdes; observar quais sdo as conexdes existentes
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atuais e como elas se comportam em cada territorio, podendo propor melhores
conexdes a partir da visao local; propor intervencées mais coerentes com a
realidade de cada ‘bairro’ e articula-las com equipamentos existentes, entre
outras funcoes.

Resumidamente, o Plano Regional deve exercer uma funcéo
articuladora entre as Secretarias Municipais, Subprefeituras e populacao,
orientando o desenvolvimento da cidade no ambito das demandas locais para o
setor publico.

O Plano Regional Estratégico de 2004 (Lei n°® 13.885/2004) buscou
propor politicas de gestdo do espaco e de estruturas urbanas com o objetivo de
promover maior integragdo entre os distritos, demais subprefeituras e regiao
metropolitana, considerando as necessidades de protecdo socioambientais. As
propostas apresentadas focaram nas conexdes fisicas, tanto viarias quanto
ambientais, por meio de abertura de novas vias sobretudo no sentido leste-
oeste, reduzindo o tamanho das quadras, implantacdo de novas estacdes ao
longo da linha férrea e atualizacdo de sua tecnologia, variedade de uso e
desenvolvimento econdmico local, ainda que focados na dinamizacdo das
principais centralidades e eixos viarios, e implantagdo de caminhos verdes e
parques lineares em conjunto com ciclovias e passeios publicos, que sdo um
dos elementos para estimular e melhorar a circulacdo de pedestres,
considerando a importancia da alta concentracdo de pessoas utilizando os
espacos publicos.

90% das propostas apresentadas neste plano ndo foram implantadas na

subprefeitura, conforme é citado no decorrer da apresentacdo das mesmas:

Rede Estrutural Hidrica Ambiental

1. Implantar parques lineares:

. Ribeirdo Perus, ao longo da linha férrea interligando com o
projeto de implantagdo da subprefeitura de Perus, que ainda néo foi
implantado;

. Corrego do Tanque e Vargem Grande, correspondente ao Parque
Linear do Fogo, ja implantado;
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. Corrego Antdnio Inocéncio de Souza, com implantacéo de ciclovia
e caminho verde conectando com o Parque Estadual do Jaragua. Atualmente,
encontra-se com ocupacao irregular sobre o mesmo.

. Corrego Pirituba e Corrego Canta Galo, com equipamentos para
pratica de esportes. Parte deste cOrrego passa dentro da area da CPTM. O
projeto n&o foi executado.

2) Implantar reservatério para amortecimento de cheias:

. Piscindo proximo ao Conjunto Habitacional Turistica, o atual
Piscindo Anhanguera, que foi construido na Estrada Turistica do Jaragua,
proximo ao acesso a Rod. Anhanguera.

. Piscindo junto ao Rodoanel Méario Covas, com éarea de lazer e
esportes. Nao foram encontrados registros sobre este piscinéo.

3) Implantar parques:

. Marginal Tieté Via Anhanguera, proximo ao Parque Toronto e
Rod. Anhanguera.

. Chacara Inglesa (Castelinho).

Ambos nao foram implantados. No caso do parque Castelinho, o terreno
que abrigava a residéncia do superintendente da Estrada de Ferro S&o Paulo
Railway, de 1927, foi comprado por uma construtora e, mesmo sendo tombado
em 2006, foram construidas torres residenciais e o Castelinho se encontra
fechado para visitacéo.

4) implantagcdo de Caminhos Verdes, atraves de programa de
arborizacao, vias de pedestres e ciclovias, também néo implantado:

. Ao longo da Via Estrutural paralela a linha férrea, entre Marginal
Tieté e Estacdo Jaragua.

o Entre Estacao Vila Clarice até Parque Estadual do Jaragua.
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Mapa 30
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Rede Viaria Estrutural

1. Ponte sobre Rio Tieté, através da Av. Raimundo Pereira de
Magalh&es, conectando Pirituba e Lapa. A proposta desta ponte foi incorporada
no perimetro expandido da OUC Agua Branca, mas sem previsdo de
implantacdo. Apenas 10% do valor previsto para a Operacdo Urbana foi
arrecadado e serdo aplicados no projeto vencedor do Concurso Publico
Nacional para Plano de Urbanizacdo da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Branca, no Setor A.

2. Implantar Via Estrutural Norte-Sul, com constru¢cdo de nova via
paralela a linha férrea, através de conexao com a Ponte prevista até estacdo
Jaragua, com requalificacdo da Estrada de Taipas e Av. Friedrich Von Voith,
servindo de alternativa a Av. Raimundo Pereira de Magalhdes, a principal
conexdo Norte-Sul da subprefeitura, que se encontra bastante saturada.
Projeto ndo implantando, ainda representa importante demanda na
subprefeitura e esta sendo abordado como Perimetro de Problematizacdo na
revisdo do Plano Regional atualmente.

3. Construcédo de Via Estrutural Leste-Oeste, conectando Av. Bras
Leme com Av. do Anastacio. Esta proposta vem do Plano Diretor Estratégico
de 2002 e estd sendo reapresentado no projeto Apoio Norte do Arco Tieté,
através de avenida paralela a Marginal Tieté, que devera ser implantada onde
atualmente é a linha de transmissao de energia elétrica. O objetivo é facilitar a
conexdao entre subprefeituras da Regido Norte, retirando parte do trafego local
da Marginal Tieté, atualmente congestionada.

4, Construir passarela de ligacdo entre Estacdo de Trem e Terminal
de Onibus, que na época estava sendo finalizado. A passarela ndo foi

implantada.

Rede Estrutural de Transporte Coletivo
1. Atualizar tecnologia, adequar a qualidade dos trens e estacOes
existentes da Linha 7 - CPTM: pouca coisa foi feita. Ha alguns anos estéo
realizando obras de modernizacdo e manutencdo preventiva, principalmente
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aos domingos, alterando a circulagcdo dos trens. Alguns trens novos foram
adicionados a frota, mas em pouca quantidade. Ainda é muito comum trens de
modelos mais antigos e bastante sucateados. As estacdes n&o foram
adequadas e 0 acesso a elas continua precario. O acesso é feito por escadas
bastante antigas e irregulares e ndo ha opcdo de acesso acessivel ou
elevadores nas estacdes. A Linha 7 continua sendo uma das mais lotadas em
horario de pico e apresenta falhas na operagdo constantemente.

2. Implantar novas estacoes:

. Estacdo City Recanto, entre Estacdo Pirituba e Vila Clarice, na
altura da grande gleba da Cia City - Nao implantada.

o Estacdo Voith e Vila Aurora, entre Estacdo Jaragud e Perus.
Apenas a estacdo Vila Aurora foi implantada um pouco deslocada do que foi
previsto no plano de 2004, para suprir a distancia entre as estacdes existentes,
atendendo também a regido da Voith, ndo sendo necessario implantar a
segunda estacao.

. Remanejar Estacdo Piqueri, para a area da linha de transmisséo
de energia elétrica. A ideia ndo seguiu adiante. Talvez com a implantacdo do
projeto Apoio Norte esta diretriz volte a ser abordada.

3) Prolongar a linha Vermelha do Metr6 da Barra-Funda até Estacao

Pirituba. Diretriz também nao abordada nos ultimos anos.
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Mapa 31
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Rede Estrutural de Eixos e Polos de Centralidades

1. Centralidade Polar Existente: Qualificar Parada de Taipas, no
distrito do Jaragua, dinamizando o comeércio e promovendo implantacdo de
servicos publicos. A regido continua com escasso atendimento de
equipamentos publicos e foi abordado como Perimetro de Problematizacdo na
Revisdo do Plano Regional em 2016.

2. Centralidades Lineares Existentes: Av. Paula Ferreira, Av.
Mutinga, Av. Deputado Cantidio Sampaio, Av. Gerimanduba-Estrada de Taipas
e Estrada Turistica do Jaragua, dinamizando o comércio, implantando
equipamentos publicos e melhorando a qualidade de vida das aldeias
indigenas assentadas proximo ao Parque Estadual do Jaragua. Todas as
centralidades citadas continuam necessitando destas mesmas diretrizes, sendo
incorporadas em perimetros de problematizacao na revisdo do Plano Regional.

3. Duas Novas Centralidades:

. City Recanto-Vila Clarice: dinamizar comercio e servicos no
entorno das Estacdes. A Estacdo City Recanto ndo foi construida e o entorno
da Estacdo Vila Clarice continua com caracteristicas predominantemente
residenciais.

. Avenida Alxios Jafet, no distrito do Jaragua. A avenida ainda

precisa ter seu comércio incentivado.

Projetos Estratégicos de Intervencado Urbana

1. Abrangendo os distritos de Pirituba e Jaragua, entre a Linha
Férrea e Av. Raimundo Pereira de Magalhdes, correspondente a regidao da
grande gleba da Cia City, que previa a dinamizacdo da area através do
desenvolvimento urbano e econdmico junto a conservacéo e preservagao do
meio ambiente, além da melhoria ao acesso a regido através das melhorias
viarias e de mobilidades citadas anteriormente.

2. Abrangendo encontro do Rodoanel junto a Linha Férrea, na area
da Pedreira Rilma, que previa a recuperacdao ambiental da cava da pedreira,
para implantacdo de lago com parque em seu entorno, junto aos “piscindes’
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gue que estavam previstos ao sul do Rodoanel Metropolitano Mario Covas,
mas que acabaram ndo sendo implantados. Além disso, tinha como objetivo a
utilizacdo das éareas proximas ao Rodoanel Metropolitano Mario Covas para
depdsitos atacadistas, centros de distribuicdo e transportadoras, que acabou se
tornando uma das areas industriais e logistica da subprefeitura, concentrada ao

longo da Rod. dos Bandeirantes, proximo ao Rodoanel.

Entre 2015 e 2016 foram realizadas revisbes dos Planos Regionais
Estratégicos pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SMDU) em conjunto
com a Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP (FAU-USP), por meio de
um Programa de Residéncia em Planejamento e Gestdo Urbana. Junto aos
técnicos da secretaria, foi formada uma equipe de 32 arquitetos recém-
formados, um para cada subprefeitura, da qual tive a oportunidade de fazer
parte, ficando responsaveis por atuar diretamente no territério junto com a
subprefeitura, secretarias municipais e populagao.

A principal diferenca entre os planos de 2016 e 2004 estd na forma
como foi feita a leitura e desenvolvimento de propostas. Enquanto o plano de
2004 tem uma visdo mais técnica do territorio, voltada para conexdes
espaciais, sobretudo viarias, o plano de 2016 busca fazer uma leitura mais
completa do territério, incluindo a conexdao espacial entre seus objetivos
essenciais também estimulando a reducdo do tamanho das quadras;
destacando a importancia da variedade de uso do solo e acesso aos
equipamentos publicos existentes e futuros; a recuperacédo de bens tombados
e ndo tombados, mas com grande significado histérico para a subprefeitura,
transformando seu uso sempre que necessario como forma de garantir maior
acesso a equipamentos; estimulando a variedade de rendimentos econémicos
prevendo a promocdo de habitacdo e requalificacdo de assentamentos
precérios garantindo a manutencdo de sua localizacdo original; respeito as
especificidades do territério, como a Terra Indigena Jaragua que teve um

bY

perimetro apenas destinado a questdo indigena; e maior concentracdo de
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pessoas, ainda que ainda voltado para os principais eixos viarios, seguindo as

diretrizes do Plano Diretor Estratégico em vigor.
As principais propostas apresentadas para a subprefeitura de Pirituba-

Jaragud, divididas em 13 perimetros (ver mapa 32) contendo caracterizacao,

descricéo, objetivos e diretrizes, estdo expostas de forma resumida a seguir:
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Mapa 32: Perimetros de A¢do propostos para a Subprefeitura de Pirituba-Jaragud no Plano

Regional Estratégico de 2016. Fonte: SMDU, 2016.
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e CENTRALIDADE PIRITUBA: “Trata-se da area de formacéao
historica da subprefeitura e abrange importantes centralidades” ao
longo de importantes eixos viarios e com “uma série de
equipamentos e edificagdes importantes”. Suas diretrizes referem-
se a importancia do resgate da identidade cultural da regido para
o desenvolvimento do bairro, restaurando e preservando 0s
equipamentos historicos, o estudo de solugbes para melhoria da
mobilidade nas principais vias que devem ter as areas envoltérias
adensadas e a requalificacdo de areas publicas e equipamentos
publicos existentes para abrigar novas atividades.

e CENTRALIDADE TURISTICA-JARAGUA: “Perimetro com areas
de ocupacdo irregular em areas de risco geolégico sobre
cérregos, concentradas no entorno da Estrada Turistica do
Jaragud”, com “poucos equipamentos de cultura, esporte e lazer”
sendo o CEU Vila Atlantica um dos Unicos existentes. Prevé a
producdo de habitacdo de interesse social para “receber as
familias que estdo em ocupacdes irregulares e que necessitam de
projetos para corregdo das areas de risco” junto do estudo de
‘medidas para absor¢gdo e melhor escoamento das aguas
pluviais” para a redugcao de casos de alagamentos. Além disso,
prevé o incentivo a implantacdo de equipamentos de saude e
educacéo na regiao e a melhoria de acesso ao CEU existente.

e SAO DOMINGOS-PIRITUBA: “Trata-se de area consolidada e
gualificada, representando a regido com maiores indices de
desenvolvimento humano da subprefeitura” que “sera impactado
diretamente pelo Programa de Intervencdes proposto pelo PIU
Arco Tieté”. “Prevé uma Avenida de conexao LesteOeste, visando
melhorar a mobilidade da regido norte (Via Apoio Norte) além de
facilitar a conexdo com a regido central (subprefeituras Lapa e
Centro)”. Entre suas diretrizes estdo a “produgdo de habitagao
social para receber as familias atualmente em ocupacdes
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irregulares, areas de risco e areas onde houver desocupacao
para realizacdo das obras” e o incentivo, junto a SDTE, ao
“‘desenvolvimento de politicas de desenvolvimento econdmico
para a regiao”.

EIXO NORTE-SUL: Retoma proposta apresentada no Plano
Regional de 2004, que “propde a conexdo através da
requalificacdo e abertura de trechos viarios paralelos a linha
férrea, conectando as centralidades existentes e previstas no
entorno das estagdes de trem”.

VILA AURORA: “area predominantemente residencial, com
conjuntos residenciais, CDHU e ocupagdes irregulares”, “abrange
0 entorno da recente Estacdo Vila Aurora e CEU Pera Marmelo,
com previsdo de qualificacdo do acesso através do projeto
Territério CEU”. Suas diretrizes estdo voltadas para atender a
demanda de producdo e regularizacdo de moradia popular e
requalificacao viaria, de travessias e de passeios publicos.
PINHEIRINHO D’AGUA: apresenta falta de acesso a
equipamentos de saude e educacdo, além de apresentar pouca
‘conexao entre bairros e outras regides da subprefeitura e da
cidade”. A proposta deste perimetro € possibilitar acesso e
conexao “através da requalificacdo de ruas e acessos” e a
regularizacdo de loteamentos existentes.

VILA MIRANTE-BRASILANDIA: “4rea de grande vulnerabilidade
social e ocupacgdes irregulares em areas de risco”, carente de
equipamentos de esporte, lazer, saude e cultura na regido e com
problemas de seguranca. Dentre suas diretrizes estdo, a
“‘producao de moradia de interesse social para realocacdo de
moradores de favelas em areas de risco e sobre coérregos” e
promover o “planejamento integrado entre subprefeituras vizinhas,
configurando uma unidade em relagdo a emprego, educacéo,

cultura e moradia entre elas”.
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e TAIPAS-BRASILANDIA: “Possui grande numero de ocupacdes
irregulares em areas de risco sobre os corregos”, com diretrizes
que preveem a desocupacao de “areas de risco promovendo a
recuperacdo ambiental e medidas de manutencdo das areas de
preservagao” e “encontrar solugdo a acomodacao definitiva das
familias nas areas de desocupacdo e promover a urbanizacéo e
qualificacédo dos locais adequados a permanéncia das moradias”.

e TAIPAS-CANTAREIRA: corresponde a grande area de ZEIS-1,
‘ocupadas por comunidades em areas de risco geoldgico
geotécnico”. Sua principal diretriz diz respeito a buscar “solugéo
de acomodacao definitiva das familias que terdo suas casas
desocupadas por estarem em area de risco” e promogao da
“urbanizagao, com obras de consolidacédo da estabilidade do solo
e qualificacdo dos locais adequados a permanéncia das
moradias, conforme previsto no novo Plano Municipal de
Habitagao”.

e TERRAS INDIGENAS-PARQUE JARAGUA: “Trata-se de area de
grande vulnerabilidade social, com comunidade indigena e
ocupagdes irregulares”. Realizar projeto de saneamento,
abastecimento de agua, habitacdo e implantacdo de
equipamentos de saude e educacao, “com consulta a populagao
local, adequada a sua realidade, de forma a amenizar conflitos”.
Busca-se através disso, garantir melhores condicdes de vida e
valorizacdo da cultura indigena.

e Territério de Interesse da Cultura e Paisagem (TICP) PERUS-
JARAGUA: A presenca de equipamentos culturais, patrimonios
tombados e a atuacdo de movimentos e coletivos, juntamente a
caracteristica ambiental, representada por parques”, onde prevé
‘conectar os equipamentos por meio de roteiros tematicos” e
‘viabilizar gestdo compartiihada de equipamentos culturais
publicos e ativagdo dos mesmos para visitagao”.
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Ao longo de 2016 foram realizadas audiéncias publicas, oficinas com
conselhos participativos e populacdo local, além de visitas e conversas com
liderancas e organizacdes da sociedade civil, quando possivel, onde foram

levantadas as principais caracteristicas, desafios e demandas de cada regido.
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— J

Imagem 35: Reunido entre Residentes e Técnicos da Subprefeitura de Pirituba-Jaragua e

Professores da FAU/USP que atuam no territorio.
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Imagem 36 e 37: Oficina com o Conselho Participativo da subprefeitura de Pirituba-Jaragua.
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Imagem 38 e 39: Demandas apresentadas durante as oficinas de participagao.
Falta de acesso aos equipamentos existentes.

Durante o processo, ficou clara a necessidade de promover a qualificacao
dos participantes sendo esta uma das demandas apresentadas pelos mesmos,
uma vez que a familiaridade com o tema de planejamento urbano € pequena.

Isso ocorre possivelmente devido a especificidade e falta de debate sobre
o tema fora do meio técnico, restringindo o0 acesso a este tipo de informacéo a
pessoas do nicho, inibindo a apropriagdo do tema do tema e participacao
social.

E necesséario que esta area de conhecimento seja ampliada e que seja
transmitida & populacdo de forma acessivel, ndo apenas através de palestras,
cursos de capacitacdo e debates, que acabam se restringindo a um publico
muito especifico, mas também por meio de reportagens veiculadas pelas
principais midias, textos curtos em redes sociais, introdugédo deste tema em
escolas, de forma a alcancar de fato a populacao.

Ao se apropriar do tema, a populacdo estar4 mais apta a discutir sobre e
apresentara maior interesse em participar de audiéncias e oficinas, permitindo
que a discussdo nao se restrinja aos mesmos técnicos e organiza¢des sociais,
além de formar uma massa critica que cobrara dos gestores o cumprimento
das diretrizes e sua aplicabilidade no territério, promovendo maior controle
social sobre a gestéo publica.

Junto a isso, ficou visivel a importancia do planejamento urbano voltado

para uma escala mais local que é quase inexistente nas Subprefeituras, nao
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apresentando departamentos ou equipes que cumpram esta funcéo especifica,
sendo associada apenas a zeladoria, licenciamento e aprovacao de obras.

E de grande importancia também a necessidade de maior interacdo
entre secretarias municipais e a unificagdo de uma base territorial, devido a
dificuldade encontrada para reunir os diversos projetos existentes e previstos
pelas secretarias, interpreta-los e transforma-los em dados unificados.

Embora o processo tenha passado por adversidades como o tempo
reduzido devido ao atraso da aprovacdo da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéao do Solo, e coincidir com ano eleitoral, sendo muito pouco divulgado,
foi capaz de gerar uma interpretacdo do territrio mais aprofundada, com
propostas associadas as necessidades da populacéo local.

Além disso, o processo gerou um material de base para desenvolver nédo
s6 os planos setoriais, mas também orientar propostas de futuras gestoes,
como o Plano de Metas.

Tendo isso em vista, podemos concluir que o Plano Regional representa
uma escala intermediaria entre o Plano Diretor Estratégico, com diretrizes mais
gerais, e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacado do Solo, com definicbes na
escala do lote. Sendo assim, a ordem de desenvolvimento dos principais
marcos regulatérios poderia ser adequada visando oferecer maior prioridade
aos espacos e equipamentos publicos antes das definicbes na escala do lote e
propriedade privada.

Desta forma, o material de pesquisa e reconhecimento do territério
elaborado durante a concepcao do Plano Regional Estratégico pode servir de
base para uma melhor interpretacdo e definicdo das Zonas e Uso do Solo,
evitando que esta reforce generalizacGes apresentadas nas diretrizes do Plano
Diretor Estratégico.

Devido a sobreposi¢céo do interesse individual em relagdo ao interesse
coletivo que a ordem atual de execucdo dos planos representa, houve certa
dificuldade em atender de forma mais ampla as demandas da populacao local,
ja que uma vez aprovado 0 zoneamento, 0 processo para solicitar revisdo de
casos especificos € bastante burocratico.
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E certo que nem todos os municipios apresentam Planos Regionais,
focando apenas na producdo do Plano Diretor Estratégico e Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo e, talvez por isso, se mantenha esta
ordem de implantacdo. Mas para uma cidade com as dimensdes de Séao Paulo
e com a variedade e especificidades que apresenta, talvez seja o caso de
repensar a ordem do seu planejamento, alcangando os objetivos apresentados
no Plano Diretor Estratégico e proporcionando, de fato, uma cidade mais

compacta, sustentavel e democratica.
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CONCLUSAO
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O Brasil passou por um processo de metropolizacdo devido a grande
concentracéo urbana sobretudo nas regides sul e sudeste, em funcao do forte
desenvolvimento industrial nestas regides acentuando a migragdo campo-
cidade.

O rapido e exagerado crescimento urbano das cidades brasileiras,
ocasionou no que Ribeiro e Silveira (2009) chamam de urban sprawl ou
espraiamento urbano, onde a populacdo tende a se concentrar em locais
afastados das areas centrais, incentivando a ocupacéo de locais néo propicios
a urbanizacdo, onde a falta de infraestrutura reflete no preco da terra,
reduzindo-o a medida que se afasta deste centro. Consequentemente, gerou-
se grande demanda por habitacdo, equipamentos de educacdo e saude,
infraestrutura de transporte e saneamento basico nesses locais, que tem sua
implantacdo desmotivada pelo alto custo de execucéo.

O conceito de Cidade Compacta esta estritamente ligado a otimizacao da
infraestrutura existente, sobretudo através do incentivo a variedade de uso
misto do solo, densidades demogréaficas e desenho urbano, resultando no
encurtamento de distancias, tempo de viagem, maior facilidade de percursos
realizados a pé e de bicicleta, reducdo da emissdo de poluentes, maior
dinamizacgao dos espacos publicos e sua vigilancia informal, maior sensacgéo de
seguranca, maximizag¢ao dos investimentos publicos, entre outras questdes. Ao
promover e aplicar os principais conceitos de uma cidade compacta, € possivel
se alcancar uma cidade mais sustentavel e democrética.

Porém, deve-se ter um limite para tal adensamento, sempre tomando
cuidado para ndo sobrecarregar a infraestrutura e evitando que os beneficios
da Cidade Compacta se revertam em prejuizos, comprometendo a qualidade
de vida das pessoas.

Para isso, € de grande importancia a implantacdo de leis que
regulamentem o controle do uso do solo, como os principais planos urbanos e
marcos regulatérios, dentre eles o Plano Diretor Estratégico, Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo e Planos Regionais Estratégicos, a fim
de assegurar a criacao de espacos urbanos adequados.
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Neste caso, 0 planejamento urbano se faz necessario para orientar o
desenvolvimento da cidade, porém, quando submetido ao interesse politico dos
gestores publicos e mercado imobilidrio, ou realizado de forma centralizada
sem a participacdo popular, torna-se incapaz de acompanhar as constantes
mudancas da sociedade e do meio urbano e atingir suas reais necessidades.

Fica evidente a grande importancia da participacdo social nos principais
marcos regulatérios entre outros planos e da presenca do planejamento urbano
nas subprefeituras, ultrapassando as questdes relacionadas a zeladoria,
licenciamento e aprovacdo de obras, para tracar e alcancar objetivos mais
proximos a realidade do territorio.

Com maior participagdo social durante o processo de desenvolvimento
dos planos de forma deliberativa e ndo apenas através de audiéncias
consultivas, junto com a capacitacdo e maior divulgacao e discussdo do tema
em diversos meios de comunicacdo, democratiza-se a informacéo e gera-se
apropriacdo do tema, gerando uma massa critica maior e permitindo que a
discussdo ndo se restrinja aos mesmos técnicos e organizacbes sociais,
ampliando a cobranca do cumprimento das diretrizes e projetos, possibilitando
maior controle social sobre a gestao publica.

Dentre os principais marcos regulatérios municipais, o Plano Diretor
Estratégico apresenta diretrizes gerais e bastante abrangentes para um
planejamento regional, visando conexdes metropolitanas, incapaz de se atentar
as especificidades do territério numa escala mais local. Em 2002, embora ndo
se fale expressamente do conceito de cidades compactas, ele é desenvolvido
ao longo do texto de lei ao reconhecer a importancia de trazer moradia ao
centro e trabalho para as demais regifes da cidade.

O Plano de 2014 retoma este conceito e reforca acrescentando a
importancia de diminuir a distancia entre casa e trabalho através do estimulo
ao uso mais diversificado do solo, além de apresentar novos instrumentos para
gue isso ocorra, embora ainda bastante concentrado nos principais eixos de

transporte.
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A lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo regulamenta o espaco
urbano na escala do lote e, por ser baseada nas diretrizes gerais apresentadas
no Plano Diretor Estratégico, muitas vezes reforca os conflitos existentes de
cada localidade do municipio de Sao Paulo. Esta lei orienta, mas nao propde
uma solucdo em relacdo a demanda de acesso aos principais equipamentos
publicos e infraestrutura bésica, questdo que é discutida nos Planos Regionais
das Subprefeituras.

Na area de estudo apresentada, fica evidente que é interessante que se
desenvolva a variedade de uso do solo e aumento da densidade construtiva e
demografica ao longo de eixos principais, inclusive nas periferias, porém é
questionada a real eficacia desta concentracdo ao longo dos eixos e sugerida o
incentivo a variedade em mais areas do territorio, respeitando suas limitacdes
fisicas, sobretudo viarias.

Quanto ao Plano Regional Estratégico, este apresenta uma funcéo
articuladora entre as Secretarias Municipais, Subprefeituras e populacao,
capaz de orientar o desenvolvimento da cidade no ambito das demandas
locais, uma vez que detalha as diretrizes do Plano Diretor em uma escala mais
local, através do estudo dos projetos existentes em cada secretaria e
levantamento das principais demandas da populagcéo residente por meio de
oficinas, voltados aos espacos e equipamentos publicos, orientando assim, os
planos setoriais das secretarias municipais.

Durante o processo de revisdo dos Planos Regionais realizado em 2016,
para a subprefeitura de Pirituba, foram propostos perimetros de intervencao
baseados em estudos e oficinas com participacao popular realizados durante o
processo de revisdo dos Planos Regionais.

Diferente dos Planos Regionais de 2004, os novos planos ofereceram
uma visdo mais detalhada do territério ao apresentar fichas com breve
caracterizacdo e contextualizagdo do territorio, objetivos gerais e diretrizes de
cada perimetro estudado.

Foi possivel propor intervencdes mais coerentes com a realidade e
particularidade de cada regido, bem como articula-las com equipamentos
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existentes, entre outras funcdes, para propor e atingir a compactacdo nos
termos desejados.

Além das oficinas realizadas de forma bastante didéatica, as fichas
produzidas para cada subprefeitura foram disponibilizadas no portal Gestao
Urbana/Planos Regionais e utilizaram uma linguagem mais acessivel e menos
técnica para que a populacdo pudesse ter maior acesso a informacédo, podendo
se apropriar das mesmas e cobrar que suas diretrizes sejam implantadas.

Porém, o fato dos Planos Regionais serem concebidos apés a aprovacao
do PDE e da Lei de zoneamento retira deles a capacidade efetiva de
equacionar os problemas locais, j& que devem necessariamente seguir 0 que
estd disposto nas leis anteriores, e ficam assim incapacitados de alterar
indices, parametros e diretrizes que seriam mais adequadas aquelas por¢cdes
territoriais.

Fica clara a necessidade de uma escala intermediaria entre o Plano
Diretor Estratégico, com diretrizes mais gerais, e a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéao do Solo, com definicdes na escala do lote, que pode ser alcancada
através do Plano Regional Estratégico. Ao inverter a ordem de elaboracdo dos
planos urbanos em grandes cidades, prioriza-se 0s espacos e equipamentos
publicos antes das definicbes na escala do lote e propriedade privada, e
otimiza o processo de planejamento, podendo utilizar o mesmo estudo e
pesquisa realizado durante os Planos Regionais para os demais planos
setoriais.

Desta forma, o presente trabalho encerra deixando o questionamento
sobre a real eficacia dos principais marcos regulatorios quanto ao objetivo de
se promover uma cidade mais inclusiva e que observe as potencialidades
locais, uma vez que a atual ordem de elaboragcéo dos planos ndo permitem que
estes sejam elaborados de forma integrada e continua, além de reproduzir
eventuais equivocos por falta de aprofundamento no estudo e conhecimento do
territorio e suas especificidades.

E ainda abre uma outra questdo, que ndo é objeto do trabalho, mas é

uma discussao a ser levar adiante em outra oportunidade: como seria uma

148



cidade planejada a partir da resolucdo de questbes locais através dos Planos
Regionais e como ficaria a estratégia de desenvolvimento da cidade como um
todo?
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