ORLA FERROVIARIA:
ESTUDO DE TRANSFORMACIT\O URBANA DE
AREA EXPECTANTE NA ZONA LESTE DE SAO PAULO

Victor Martin Félix dos Santos




ORLA FERROVIARIA:
ESTUDO DE TRANSFORMACAO URBANA DE
AREA EXPECTANTE NA ZONA LESTE DE SAO PAULO

Victor Martin Félix dos Santos

Trabalho Final de Graduagao
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo (FAUUSP)

Orientacao:

Profa. Dra. Helena Aparecida Ayoub Silva
Coorientacao:

Prof. Dr. Milton Liebentritt de Almeida Braga

Sao Paulo, 2021



(EX.PEC.TAN.TE)

a2g.

1. Que espera, ansiosa e atentamente; que esta na expectativa
ou que a demonstra.

[F.: Do lat. exspectans.]

Dicionario Caldas Aulete
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RESUMO

As ferrovias, originalmente infraestruturas para transporte de cargas, hoje sdo de grande
valor na mobilidade metropolitana de passageiros, mas formam fronteiras na escala
local e promovem um territdrio inseguro e intimidador para o pedestre. Motivado por
uma proposta da Secretaria de Habitacao do Governo do Estado de Sao Paulo para
a ocupacao urbana dos terrenos publicos do Metr6 e CPTM, este trabalho investiga a
oportunidade que esses territorios dos trilhos representam. Cinco projetos ajudam a
entender como realizar a transformacao dessas areas: Paris Rive Gauche, Hudson Yards,
Paddington Station, Novo Centro de Lodz e Rail Deck Park.

O trecho a Leste do Centro de Sdo Paulo, cujo desenvolvimento ocorreu apds a
implanta¢do da Estrada de Ferro Central do Brasil, teve seu tecido urbano fragmentado
pela implantacdo da avenida expressa e do Metrd, resultando no abandono populacional
a partir da segunda metade do século XX. Com a finalidade de aproveitar a infraestrutura
instalada nesse territorio, é realizado um estudo de ocupacdo que se origina no Patio
Engenheiro Sdo Paulo, préximo a Estacdo Bresser-Mooca do Metrd, pautado pela
valorizacao da paisagem dos trilhos, a conexdo entre os dois lados da fronteira e o
adensamento associado a criacdo de espagos coletivos publicos.

PALAVRAS-CHAVE

Patio Ferroviario, Infraestrutura, Desenho Urbano, Uso Misto

ABSTRACT

RAIL SHORE:

Study on urban transformation of expectant area in Sao Paulo’s East Side

Railroads, originally infrastructures for freight transport, are now of great value in
metropolitan passenger mobility, but they form boundaries at the local scale and promote
an unsafe and intimidating territory for the pedestrian. Motivated by a proposal for the
urban occupation of public land in the Metré and CPTM, made by the Housing Secretariat
of the Sao Paulo State Government, this work investigates the opportunity that these rail
territories represent. Five projects were studied to understand how to accomplish the
transformation of these areas: Paris Rive Gauche, Hudson Yards, Paddington Station, New
Lodz City Center and Rail Deck Park.

The territory east of downtown Sdo Paulo, whose development took place after the
implementation of the Central do Brasil Railroad, had its urban fabric fragmented
by the implementation of the express avenue and the Metrd, resulting in population
abandonment from the second half of the 20th century onwards. In order to take
advantage of the installed infrastructure in this territory, an occupation study is carried
out that originates in the Patio Engenheiro Sdo Paulo, near the Bresser-Mooca Metro
Station, guided by the appreciation of the landscape of the rails, the connection between
the two sides of the border and the densification associated with the creation of public
collective spaces.

KEYWORDS

Railroad, Infrastructure, Urban Design, Mixed-Use
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APRESENTACAO

O trabalho é motivado a partir da ideia de aproveitamento da infraestrutura instalada e
subutilizada na regido central da metropole, tema presente nas discussdes da faculdade
desde o inicio da graduagao. Foi utilizado como ponto inicial de pesquisa os territérios
proximos as grandes infraestruturas, que possuem a complexidade de exigirem estudos
em diversas escalas — metropolitana, intermediaria e local -, como uma forma de entender
a formacao e transformagao desses espacos subutilizados na cidade, buscando aprender
como intervir no territorio e recuperar o sentido urbano dessas areas fragmentadas.

Nos capitulos a seguir é apresentado o percurso deste trabalho tal como foi realizado ao
longo do ultimo ano, com orienta¢des remotas e pesquisas realizadas em meios virtuais.

O trabalho inicia-se com a investigagdo da proposta de construcao em terrenos publicos
do Metr6 e CPTM, a nomeada PPP dos Trilhos, apresentada pela Casa Paulista em 2017.
Nesta proposta, os lotes das Estacdes Bras, Bresser-Mooca e Belém da Linha 3 - Vermelha
tornaram-se um local de oportunidade de requalificacdo urbana a partir da oferta de
habitacdo. Buscando entender como realizar essa transformacdo, sdo estudados cinco
projetos internacionais que tratam a discussao de fronteiras ferroviarias nas cidades.

Em seguida, a pesquisa se direciona para o territorio a Leste do Centro, buscando entender
as relagdes entre a implantacdo da infraestrutura metropolitana e o desenvolvimento
urbano da area. As ferrovias do final do século XIX, a avenida expressa na década de
1950 e o Metrd na década de 1980 sdo de grande valor para a metropole, mas sua
implantagdo causou um grande impacto na dinamica urbana local.

Essas infraestruturas sdo também fronteiras, responsaveis pela degradacdo urbana e
abandono populacional a medida que ocorre a transformagdo no setor produtivo na
segunda metade do século XX. No capitulo 3 sdo estudados os elementos que traréo
maior qualidade urbana ao territério, melhorando a relagdo entre a infraestrutura e o
tecido urbano. A exemplo de outros pétios ferroviarios obsoletos ja transformados na
cidade de Sao Paulo, é proposta uma transformacao urbana que se origina no Patio
Engenheiro Séo Paulo, ao lado da Estagdo Bresser-Mooca.



A partir dessa base tedrica é proposto um projeto de redesenho infraestrutural para essa
area expectante, objetivando diminuir o impacto das vias férreas na mobilidade local,
aumentar a conexao entre os dois lados divididos por essa infraestrutura e melhorar
a relacao da avenida expressa com a cidade, concomitantemente com a promocao de
uma ocupagdo densa e de uso misto e do aumento da oferta de areas coletivas de
acesso publico. Para qualificar essa ocupacdo que transformaréa a area de 116 hectares, é
realizada uma colagem de instrumentos urbanos, buscando entender qual a cidade atual
e como intervir neste territério heterogéneo.

Como forma de aplicar os elementos urbanos escolhidos, é projetada uma quadra de uso
misto entre o parque proposto e a Avenida Alcantara Machado: subsolos como garagem
coletiva, térreo de uso comercial e coletivo, escritdrios e torres residenciais.






Localizagao dos seis Setores de Intervencao: areas com similaridades de tipologias arquitetonicas e caracteristicas historicas e
morfoldgicas particulares. A: Ferrovia - Setor Oeste; B: Republica / Bela Vista; C: Liberdade / Bras; D: IndUstrias Cambuci / Mooca;
E: Ferrovia - Setor Leste; F: IndUstrias Belém.

Fonte: URBEM, 2012a.

1 CONSTRUCAO NOS TRILHOS

1.1 PPP DOS TRILHOS

Nas ultimas décadas do século XX, a regido central de Sdo Paulo passou por um
periodo de esvaziamento populacional. A ocupagdo da area, plenamente servida por
infraestrutura, fol substituida pela ocupacao periférica da metrépole, com um valor
baixo da terra, mas sem uma infraestrutura de servigos publicos adequada. Assim, “no
momento em que o Estado passa a produzir habitacao social adotando a tipologia dos
grandes conjuntos, essa situagao se agrava, pois os projetos reproduziram as deficiéncias
e caréncias urbanisticas tipicas das regides periféricas.” (Meyer et al., 2013, p. 51)

Como a realizagdo de habitacdo social na area central da metrépole era limitada
pela escassez dos terrenos e seu alto custo, foi buscada a sua viabilizacdo a partir do
investimento privado. Em 2011, apds uma reestruturacdo na Secretaria de Habitacdo
do Estado de Sdo Paulo, fol criada a Casa Paulista. Segundo Volpato (2019, p. 104), a
CDHU seria direcionada para a producao de habitacao nas pequenas cidades, e a Casa
Paulista seria gestora do Fundo Paulista de Habitagcdo de Interesse Social (FPHIS), “um
novo modelo, que intensifica a combinacdo de fundos publicos e subsidios e amplia a
aposta na provisao via entes privados.” (VOLPATO, 2019, p. 104)

Assim, o Conselho Gestor do Programa Estadual de Parcerias Publico-Privadas (CGPPP)
realizou o Chamamento Publico n® 004/2012, com o objetivo de inserir unidades
habitacionais de interesse social na regiao central de Sdo Paulo, e buscava oportunidades
para “intervencdo de uma parceria publico-privada, voltada a requalificacdo da area a
partir da oferta de habitagdo, além de incrementos a qualificagdo dos espacos publicos,
dos equipamentos sociais e da otimizacdo da oferta de transporte coletivo. (SAO
PAULO, 2012). Assim, a iniciativa privada podia realizar estudos técnicos e modelagem
de projetos para uma Parceria Publico-Privada (PPP) de habitagdo para a Secretaria de
Estado de Habitacdo e sua Agéncia Paulista de Habitacdo Social — Casa Paulista.
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Localizacdo dos terrenos pertecentes ao Metr6 e CPTM, no Lote 2, disponiveis
para a Parceria Publico-Privada, sobre o Zoneamento de 2016.

Fonte: GARCIA, 2016.

Seu objeto principal era a viabilizagdo de 10 mil unidades habitacionais destinadas
para rendas entre 1 e 10 salarios-minimos, divididas em seis setores de interven¢do na
regido central de Sdo Paulo, “configurados pela similaridade e proximidade de tipologias
arquitetonicas, além das caracteristicas histéricas e morfoldgicas de cada tecido urbano,
tais setores delimitam territorios de atuacdo com problematicas e solugdes particulares”
(SAO PAULO, 2012). Além da habitac3o, o edital também contemplava:

[..] projeto e implantacdo de infraestrutura e de equipamentos sociais e de
servigos; financiamento habitacional nas condi¢des da HIS; gestdo da carteira
de mutuarios; administracdo condominial; trabalho social de pré e pos-
ocupacao; incluindo a capacitacao para gestao condominial e demais servigos
de apoio ao adequado provimento da funcdo moradia. (SAO PAULO, 2012)

Dentre as propostas enviadas, a modelagem urbanistica e o modelo de negdcios adotado
ficaram sob critérios do Instituto de Urbanismo e Estudos para a Metrépole (Urbem),
gque promoveu diretrizes de ocupagdo como o uso misto e diversidade social, fachada
ativa, empreendimentos de renda mista, e concentracao nos entornos das estacdes
de transporte coletivo e trilhos, de forma a diminuir a barreira que elas significam e
gerar novas centralidades. Destaca-se o potencial de renovagdo urbana que a habitacéo
possui, ao ser pensada junto com a produc¢do da cidade, com espagos publicos de lazer
e comeércios.

A iniciativa busca, por meio do aumento da oferta habitacional, ndo s a
requalificacdo dos espacos degradados e desvalorizados da Area Central, como
também a disponibilidade de servigos publicos indispensaveis a qualidade de
vida de seus habitantes: educacdo, saude, lazer, trabalho, seguranca, entre
outros, sempre dentro de um tecido urbano marcado pela organicidade de
suas diversas fungdes. (URBEM, 20123, p. 3)

A Concorréncia Internacional n° 001/2014 utilizou o estudo realizado pelo Urbem
objetivando implantar 14 mil unidades habitacionais a partir de uma Parceria Publico-
Privada mas, dos lotes ofertados, o lote 1 foli o Unico que recebeu propostas. Com
projeto do escritério Biselli Katchborian Arquitetos Associados, o Complexo Julio Prestes
se tornou o principal representante da PPP. Segundo Volpato (2019, p. 161), previa 1202
unidades habitacionais de um a trés dormitérios, a maior parte delas de habitacdo de
interesse social, uma creche, uma escola de musica de 7 mil metros quadrados, e 5 mil
metros quadrados para comércio e servigos. Localizado em uma regido muito degradada
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Estacdo Belém do Metrd: situacao original e primeira ideia
apresentada, com uma grande laje de uso publico.

Fonte: GARCIA, 2016.

da cidade, o projeto sofreu modificagdes para economia na construgao, mas “respeitou
as diretrizes urbanisticas previstas no concurso de ideias, isto é, a criacdo de areas de
fruicdo publica, criagdo de eixos visuais, separagdo de acessos entre os empreendimentos
e a area de comércio” (VOLPATO, 2019, p. 161).

Como apenas um dos lotes foi viabilizado, a Casa Paulista estabeleceu parcerias com o
Municipio de Sao Paulo, Secretaria de Transportes, CPTM e Metr6 para a concessdo de
terrenos para a construcao de empreendimentos da PPP. Nestas parcerias, surgiu a PPP
dos Trilhos:

A grande receptividade do Metrd a proposta da PPP nado apenas impulsionou
a formulagdo de um novo perimetro de atuacdo, integrante da area central
da cidade de Séo Paulo, como introduziu um novo conceito a PPP, com a
possibilidade de aproveitamento do espago aéreo das estacbes e areas
adjacentes para os propésitos da oferta habitacional e de intervengéo urbana
pretendida. (SECRETARIA DE HABITACAO, 2017)

Segundo Volpato (2019, p. 89), a utilizacdo do espago aéreo das estacdes ja era prevista
no Estatuto das Cidades (Lei n° 10.257/2001), mas foi possibilitada apos a revisdao em
2016 da Lei de Zoneamento de Sao Paulo (Lei n® 16.402/16, art. 90), que definiu os trilhos
como Zonas Eixo de Estruturacdao da Transformacao Urbana, zona com o maior potencial
construtivo na cidade de Sao Paulo. Com as intervengdes concentradas no Lote 2, que
envolve os distritos Bras, Mooca e Belém, foram realizados estudos para a ocupacao do
espago aéreo sobre os trilhos em torno das estagdes e em terrenos de propriedades do
Metr6 e da CPTM.

O projeto previa a construcao de mais de 5 mil unidades habitacionais, sendo 75%
habitacdes de interesse social, 55 mil metros quadrados de areas comerciais e servigos,
20 mil metros quadrados de equipamentos publicos, 15 mil metros quadrados de
estacionamento e garagens, além de areas de uso comum, passarelas, pracas e terminais
rodoviarios urbanos da SPTrans. As diretrizes urbanas da concorréncia de 2014 sao
mantidas, com o acréscimo de uma plataforma a ser construida sobre os trilhos, que

[...] devera ser tratada como se tecido urbano fosse, seja no atendimento da
infraestrutura urbana, seja no sentido de promover espagos de uso publico
e outros de uso privado e/ou restritos para fins de garantir um equilibrio
saudavel entre vida urbana e privacidade. (SECRETARIA DE HABITACAO, 2017)

12



No final de 2017 o projeto foi exposto para consulta publica, mas atualmente nao é
possivel encontra-lo online. Em conversa com o professor Milton Braga, foi comentado
que ele nunca se transformou em concessao, com a opinido de que o instrumento PPP
nao era adequado para esse tipo de construgdo e, por isso, ndo seria possivel de ser
viabilizado tal como foi proposto. Porém, ainda representa uma grande oportunidade
urbana.

1.2 CINCO PROJETOS

Na apresentagdo do Lote 2, realizada em 2016 pelo Secretario de Estado da Habitacao,
Rodrigo Garcia, foram expostos seis exemplos de constru¢do sobre os trilhos: Penn
Station em Nova lorque, Central Station em Amsterdam, Broad Street Railway Station e
Paddington Station em Londres, Depot Hard em Zurique, e Paris Rive Gauche.

Destes, Amsterdam, Zurique e Broad Street em Londres sdo projetos que realizam uma
edificagdo sobre os trilhos, mas devido as suas escalas, ndo apresentam solu¢des urbanas
para vencer essa barreira no nosso territério e, portanto, nao serdo discutidos aqut.

Foram pesquisados mais dois exemplos de projetos que envolvem os trilhos em regides
urbanas: Novo Centro de Lodz na Poldnia e Rail Deck Park em Toronto. Ao contrario dos
anteriores, que ja aparecem em pesquisas dos Ultimos 20 anos, esses sdo mais recentes
e mostram que a questdo urbana dos trilhos na cidade ainda possui grande importancia.
Sdo apresentados os cinco projetos nas paginas a seguir.

B comercio

[ Servicos especializados
I Estacionamento
[ mstitucional

[ Areas condominiais
T wis
1 Hmp
—1

Ao lado, ultima proposta apresentada para as estagdes Bras, Bresser-Mooca e Belém, nesta
ordem. Plataformas sobre os trilhos do Metr6 e CPTM conectariam os dois lados da ferrovia,
construindo um térreo de carater publico e edificios de usos diversos. Apesar de promover
travessias, a ideia da grande laje é mantida apenas na estacao Belém.

Fonte: SP URBANISMO, 2017.



Hudson Yards




Foto da area em 1989 e plano proposto em 1991. Os trilhos foram otimizados e
reposicionados, de forma a permitir mais apoios para as construgdes elevadas.

Fonte: LECROART, 2006.

PARIS RIVE GAUCHE / FRANCA

O caso mais famoso de desenvolvimento urbano em area de trithos é a operacao Paris
Rive Gauche, cujas obras iniciaram em 1995 e se desenrolam até hoje, em uma por¢ado
do territério da capital francesa assinalada como Zone d’Aménagement Concerté (ZAC),
similar a uma Operacdo Urbana. Essa transformacio é realizada pela Société d’Economie
Mixte d’Aménagement de Paris (SEMAPA), cujas responsabilidades envolvem “adquirir
terrenos necessarios ao empreendimento, realizar estudos arquitetonicos e de
planejamento urbano, construir infraestrutura e, por fim, vender terrenos e direitos de
construcdo a operadores publicos e privados.” (ERNEK, 2014, p.125, traducdo nossa)

A area de 130 hectares era ocupada majoritariamente pelos trilhos, possuindo um terminal
de passageiros e dois patios de carga, além de galpdes industriais e areas portuarias do
rio Sena, todos de grandes dimensdes, sem uma rede de infraestrutura adequada ou
qualidades urbanas. Com a desativacao do uso da ferrovia para transporte de cargas, os
galpdes industriais se tornaram subutilizados e a area fol marcada para requalificagcéo
urbana, guiada pelos seguintes pontos de intervencao:

(1) organizacdo do tracado viario a partir de um eixo estrutural paralelo ao
rio Sena;

(2) limite de gabarito para os edificios;

(3) protecao e reabilitacdo dos edificios histéricos;

(4) desenvolvimento de uma rede de transporte publico eficiente para diminuir
o uso do automével;

(5) setorizacdo da intervencao;

(6) grandes equipamentos publicos e de infraestrutura. (MALERONKA, 2010,

p. 61)

O eixo estrutural descrito é uma avenida construida longitudinalmente sobre os trilhos,
a Avenue de France. Esse novo espaco publico estd a oito metros acima do chao do
entorno, sustentado por vigas de até 3 metros de altura, e possui cal¢adas largas,
arborizagdo e mobiliario urbano, de forma a ser um espaco ideal para o pedestre. Nos
trechos mais largos do territorio, novas vias realizam essa conexao entre os territorios
antigo e construido, e nos trechos estreitos, escadas e elevadores publicos realizam essa
transicdo entre os dois niveis.

A diversidade espacial é explicada por Maleronka (2010, p. 61), e foi possibilitada
pela divisdo da area em trés bairros, cada um sob responsabilidade de um arquiteto-
coordenador e com uma fungao principal: Austerlitz com a estagdo de trem, Tolbiac e a
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Foto da construcado do setor Massena, em 2003. A direita, posicionamento das vigas na construcao da Avenue de
France pela SEMAPA. Na parte inferior, o desenvolvimento privado sobre os trilhos, em lotes de aproximadamente
60x60 m.

Fonte: LECROART, 2006.

Biblioteca Nacional da Franca, e Masséna com o Campus Grands Moulins da Universidade
de Paris. Assim, o territério é utilizado e ocupado por publicos de diferentes idades e
classes socials, em varios horarios ao longo do dia, promovendo uma ocupacdo urbana
diversa.

Segundo Ernek (2014, p. 124) foram construidos 700 mil metros quadrados de espago para
escritorios, 7.500 unidades habitacionais para 22 mil pessoas, acompanhadas de comércios
variados e equipamentos urbanos como escolas e creches, além do aproveitamento dos
equipamentos ja instalados no local: a biblioteca e a universidade. Cerca de 20% das
habitagoes sao de interesse social, possibilitadas exigéncia na legislacao da cidade de um
ndimero minimo de unidades em projetos acima de 800 metros quadrados, permitindo
assim a distribuicdo espacial uniforme e evitando a formagao de guetos.
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The Vessel, projeto de Thomas Heatherwick, uma estrutura de acesso publico para
observar a cidade. Ao fundo, os arranha-céus construidos sobre os trilhos. Foto de 2019.

Disponivel em: <https://www.archdaily.com.br/br/913391/megaprojeto-hudson-yards-e-
finalmente-inaugurado-em-nova-iorque>. Acesso em: 26 jul. 2021.

HUDSON YARDS / NOVA IORQUE, ESTADOS UNIDOS

Na apresentagdo do secretario de habitagdo, foram mostrados os projetos dos edificios
construidos na década de 1960 sobre o Terminal Pennsylvania em Nova lorque. Plosky
(2000, p. 24) diz que as construcdes foram realizadas apds um periodo de declinio
econdmico das ferrovias decorrente da disseminagdo do automovel e das viagens aéreas
na década de 1950. A solucao encontrada para reverter tal situacao foi enterrar a estagao,
reproduzindo a imagem moderna do metro, e vender os direitos de construcdo sobre
os trilhos para a Madison Square Garden Corporation por um periodo de 99 anos, que
construiu uma arena multiuso e dois edificios de escritérios.

Pouco desenvolvimento urbano ocorreu nas décadas seguintes. O entorno ‘era
essencialmente um lugar de fabricas, oficinas de automéveis, estaclonamentos, terrenos
baldios, caracterizado por patios ferroviarios, trithos, acessos de Onibus e a entrada do
tanel Lincoln” (RIORDAN, 2017, p. 5, traducao nossa), ou seja, mesmo com o tragado
viario regular de Manhattan, os trilhos ainda ocupavam uma grande area e constituiam
uma barreira que inibia a presenca dos pedestres e novos usos.

Com o objetivo principal de aumentar o estoque de areas corporativas na metropole, além
de desenvolver um territério de 120 hectares, foi criado em 2012 o Hudson Yards, uma
area de desenvolvimento urbano para “criar um centro urbano dinamico e orientado para
o pedestre, permitindo um desenvolvimento de média a alta densidade e uma mistura
de usos, incluindo comercial, residencial, espaco livre, cultural e de entretenimento.”
(RIORDAN, 2017, p. 10, tradugao nossa)

Por meio de um aumento no potencial construtivo, além da possibilidade da transferéncia
do potencial construtivo das areas livres e sobre os trilhos, sdo planejados arranha-
céus que oferecerdao mais de 500 mil metros quadrados de edificios corporativos e de
escritorios, cinco mil unidades habitacionais, um shopping center, além de hotéis, edificios
culturais e uma escola. A habitacdo social, apesar de nao ser exigida nos projetos, é
incentivada por meio de outro aumento no potencial construtivo.

A construcao sobre os trilhos é realizada por meio de uma laje técnica, separando abaixo
a infraestrutura dos trens da infraestrutura necessaria para a ocupacao urbana acima,
cujos apoios devem respeitar a posi¢do das linhas e a operacao continua dos trens.

Porém, o elemento central de projeto é o Hudson Park & Boulevard, uma rota pedonal
que ligara o High Line Park até uma nova estacao de metrd. Considerado o coracdo verde
do projeto, vai prover a area com espacos livres de diversos tamanhos e destinados a
diferentes atividades.

17



Na parte de cima, os novos empreendimentos no entorno do canal se diferenciam das ocupagdes tradicionals
da metropole londrina. A esquerda, a estagdo Paddington.

Disponivel em: <https://www.thisispaddington.com/cms/files/downloads/Paddington-Connections-2019-Open-Call.pdf>.
Acesso em: 03 ago. 2021.

PADDINGTON STATION / LONDRES, INGLATERRA

O terceiro projeto estudado foi a Estacdo Terminal Paddington em Londres, construida
no século XIX. Responsavel pelo desenvolvimento industrial da area, também promoveu
a urbanizagao pela criacao de habitacao para a classe trabalhadora ao norte da estacao,
mas sofreu um intenso processo de degradacdo a partir da construcao de uma via
expressa elevada nos anos 1960, que desapropriou importantes edificagdes comunitarias
desse bairro.

Segundo Imrie et al. (2009, p. 177), a maior parte dos terrenos no entorno da estagéo
Paddington eram de propriedade publica, como os canais, um hospital e patios de carga.
ApOs a privatizacdo dessas corporagdes publicas em 1980, “a terra era cada vez mais
vista como um bem que poderia e deveria ser vendido para desenvolvimento, tanto
para facilitar novas formas de regeneragdo urbana quanto para gerar recursos para as
organizagoes publicas.” (IMRIE et al, 2009, p.119, tradugdo nossa)

Assim, a regido de 30 hectares foi marcada para desenvolvimento, promovendo a
construcdo de 70 mil metros quadrados de escritérios, 900 unidades habitacionais e
15 mil metros quadrados destinados ao comércio. Além das edificacdes privadas, foi
realizada a reurbanizacdo do canal que corta a area e a criacdo de pontes pedonais para
sua transposicao.

Ao contrario dos demais projetos de desenvolvimento urbano estudados, poucas
exigéncias foram impostas pelo poder publico, deixando para o setor privado a definicédo
de importantes fatores de projeto, como o uso do térreo e da edificagado, por exemplo.
Imrie et al. (2009, p. 130) aponta que os empreendimentos se especializaram em atender
a alta renda: do total de unidades habitacionais, apenas 165 ou 18% sdo de interesse
social, tornando o bairro pouco diverso ou inclusivo, e nenhuma conexao urbana fot
realizada com o bairro trabalhador ao norte. O autor ainda afirma que os projetos
apresentam poucas qualidades urbanas:

Essas determinagdes iniciais sobre a viabilidade da area foram moldadas pela
escala e complexidade de cada oportunidade individual e pela necessidade
de abordar as dificuldades experimentadas por desenvolvedores anteriores
malsucedidos. Na tentativa de maximizar os retornos e minimizar os riscos, [...]
incorporam elementos como limites do lote fortemente definidos, altas taxas
de ocupacgédo do terreno, edificagdes voltadas para o interior e fraca integragao
com o canal. (HENDERSON, 2010, p. 181, tradugdo nossa)
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Estacdo Lodz Fabryczna em foto de 2019. Uma das principais criticas se relaciona a importancia
que o sistema viario recebeu no projeto.

Disponivel em: <https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Aerial_photo, %C5%81%C3%B3d%C5%BA _
Fabryczna_station_2019.jpg>. Acesso em: 26 jul. 2021.

NOVO CENTRO DE LODZ / POLONIA

A cidade de Lodz teve um grande desenvolvimento no século XIX devido a industria
téxtil, viabilizada pela estrada de ferro que a conecta com a capital polonesa Varsovia. Na
segunda metade do século XX ocorreu um declinio econémico e populacional decorrente
do abandono industrial, o que levou a uma crise urbana e social:

As consequéncias desta mudanca abrupta incluiram ndo apenas as econémicas,
sociais e espaciais, como emigracao desenfreada, taxas de desemprego mais
altas do que em outras cidades polonesas e quase 200 fabricas vazias no
coracao da cidade, mas acima de tudo uma tentativa de redefinir a identidade
contemporanea da cidade. (CYSEK-PALAK; KRZSZTOFIK, 2017, p. 1, tradugao
nossa)

Como solucao, desde 2010 ocorre o desenvolvimento urbano de uma area de 90 hectares
no centro da cidade, com o objetivo principal de torna-la adequada para a ocupacao
urbana, mas também como um fator identitario a cidade, capaz de torna-la atraente para
novos moradores e novos investimentos.

O objetivo do programa Novo Centro de Lodz é estimular a revitalizagdo
econdmica e social da parte central da cidade, a criacdo de um novo centro
funcional com uma variedade de espagos publicos e a transformacao de
Lodz em uma metrépole atraente - tudo alcangada por meio de arquitetura
requintada, eventos culturais interessantes, uma ampla gama de servicos e um
bom sistema de transporte. (HANZL, 2011, p. 804, traducé@o nossa)

A partir da criacdo de um novo trem expresso para a capital, foi realizado o enterramento
dos trilhos e a construcdo de uma nova estacao terminal. As vias, antes interrompidas
pela barreira que os trilhos representavam, foram conectadas em malhas, e novas vias
foram criadas para diminuir as grandes dimensdes das quadras, de aproximadamente
200 por 300 metros.

Ao invés da distribuicdo uniforme dos usos no territorio, o plano criado realiza a divisdo
da area em trés partes com caracteristicas distintas:
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Instituicdo EC1 Lodz - Cidade da Cultura, com museu e atividades relacionadas as cinema.

Disponivel em: <https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Lodz-EC1-170619-2.jpg>. Acesso em: 26 jul. 2021.

A parte central com a nova estacdo ferroviaria foi destinada a escritérios
com servicos de apoio, comércio e utilizagdo hoteleira. [...] A parte leste,
onde predominam os edificios residenciais historicos, mantera sua funcdo
residencial. A parte oeste foi destinada a projetos culturais de alto nivel, mas
até agora apenas projetos de infraestrutura, como vias largas que ddo acesso
a parte subterranea da estagao ferroviaria, foram concluidas. (CYSEK-PAWLAK,
2018, p. 58, traducdo nossa)

Portanto, com usos delimitados e separados entre si, a diversidade e ocupagdo urbana
em todos os horarios do dia é comprometida. Também ¢é preciso ressaltar que grande
parte do desenvolvimento urbano depende do desenvolvimento do setor cultural: uma
Zona Especial de Artes e Cultura foi marcada junto aos edificios histéricos, que serdo
restaurados e destinados aos usos diversos de lazer e cultura. Apesar de depender da
iniciativa privada para a constru¢do de novos edificios, o enterramento dos trilhos e o
restauro das edificacdes historicas ocorre por financiamentos externos, especialmente
provenientes da Unido Europeia.
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O projeto apresentado em 2017 propunha apenas espacos livres sobre os
trilhos, com o desenvolvimento de empreendimentos nos terrenos lindeiros.

Fonte: CITY OF TORONTO, 2017a.

RAIL DECK PARK / TORONTO, CANADA

O ultimo dos projetos estudados é uma proposta recente da Cidade de Toronto para
a criacao de um novo parque em sua regidao central. A partir dos dados e projecoes
de crescimento populacional, fot percebido um aumento na utilizacdo dos parques
existentes e a demanda por novos espacos de lazer.

Em 2017 foi definida uma regido de 9 hectares para esse parque. Proximo ao centro
turistico e cercada por terrenos subutilizados, conectando o centro da cidade com o lago
Ontario, e sobre os trithos da Union State Rail Corridor, "o parque proposto aumentara
significativamente a conectividade entre o centro da cidade e a orla, minimizara os
impactos de barreira da ferrovia e integrara totalmente as areas ferroviarias com o
Centro.” (CITY OF TORONTO, 2017b, p. 12, tradugdo nossa)

Para vencer as quatro linhas de trem que passam na area e que continuarao a operar
durante a construcdo, o projeto é resolvido com “vigas de grande vao [com até 60 metros]
na direcao Norte-Sul, com [..] vigas e pilares de concreto no sentido Leste-Oeste. A
estabilidade lateral serd garantida por pilares-parede moldados in loco, por pérticos
rigidos e contrafortes.” (CITY OF TORONTO, 20174, p. 4, traducdo nossa)

Nos estudos realizados pelo poder municipal, a construcdo de empreendimentos
privados sobre os trilhos ndo era necessaria, uma vez que os terrenos do entorno seriam
capazes de atender o crescimento populacional pelos mecanismos de mercado. Porém,
em 2020 um novo projeto foi apresentado pela CRAFT Development Corporation, que
comprou os direitos de construgdo sobre os trilhos. O projeto, chamado de ORCA, ainda
gue mantendo uma area de parque no terreno, perde muito de sua qualidade urbana ao
propor um empreendimento imobilidrio que pouco incentiva a transformacgdo urbana da
regido. O estudo propde a construcao de uma laje sobre os trilhos, que “permitirda um
desenvolvimento de uso misto composto por torres residenciais, terracos na cobertura,
pracas, passarelas e um edificio de escritérios de 36 andares.” (MOK, 2021, traducao
nossa)
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Vista dos arranha-céus de Hudson Yards, possibilitados pela transferéncia do
potencial construtivo da &rea dos trilhos, em foto de 2019. Em primeiro plano,
patio ferroviario que ainda sera desenvolvido.

Disponivel em: <https://www.hydc.org/>. Acesso em: 26 jul. 2021.

1.3 A EXPERIENCIA INTERNACIONAL

Sao apresentadas as similaridades que os projetos estudados possuem, permitindo uma
melhor compreensao de como a questao dos trilhos na cidade foi pensada.

Em todos eles, a implantacdo da ferrovia representou a possibilidade de desenvolvimento
de uma area: seus pontos de parada e terminais funcionam como centralidades que
favorecem a ocupacdo urbana, especialmente a industrial. Com a mudancga no século XX
do transporte ferroviario de cargas para o sistema rodoviario, essa atividade industrial
abandona a regidao em busca de locais com melhores oportunidades de desenvolvimento,
tornando o territorio subutilizado, com poucas qualidades urbanas e, logo, indesejado na
cidade, que sera objeto de transformacao. Porém, é importante dizer que o passado néo
é abandonado, mas ao contrario, “revelam o papel central do patrimonio pds-industrial
das cidades na criacao de bairros funcionalmente diversos. A regeneragao transforma
edificios historicos em marcos locais que carregam a identidade Unica do lugar.” (CYSEK-
PAWLAK, 2018, p. 60, tradugdo nossa)

A area em que a intervencdo urbana ocorrera é composta, predominantemente, por
terrenos de propriedades de companhias publicas, o que agiliza a sua transformacao e
ocupacao. Os terrenos privados também sdo englobados, mas sob um novo zoneamento
que se beneficia diretamente do aumento no potencial construtivo, e indiretamente das
melhorias urbanas promovidas na area. Com excecdo do projeto em Toronto, de menor
dimensao, essas areas variam de 30 a 100 hectares, ou seja, possuem a escala do bairro,
e essa grande extensdo que possibilita a transformagao efetiva do territorio.

Apesar do objetivo principal ser reintegragdo do territorio a cidade, a area recebe também
uma infraestrutura ou equipamento de carater metropolitano que ira potencializar sua
ocupacao. Nos casos de Nova lorque, Londres e Lodz, é criado um trem expresso até o
aeroporto ou intercidades. Paris, Londres e Lodz possuem ainda a presenca significativa
de equipamentos urbanos indutores da transformacao. Ja em Nova lorque e em Toronto,
um parque publico sera o elemento fomentador do territorio.

A construcao privada sobre os trilhos ocorre somente em Paris, Nova lorque e
Toronto. Nesses locais, a largura ocupada pelas ferrovias varia de 100 a 400 metros,
envolvendo varias linhas, ramais e patios. Essa grande largura justifica financeiramente
o custo da construgao desse novo chao urbano, possibilitando o desenvolvimento dos
empreendimentos privados.

A ocupacdo urbana é diversa, e isso é fundamental para o desenvolvimento urbano.
Com exce¢do de Londres, é realizado um zoneamento que define os principais usos
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Corte transversal da proposta do Rail Deck Park, com destaque as infraestruturas existentes e planejadas.

Fonte: CITY OF TORONTO, 2017a.

Substituindo o Rail Deck Park, o projeto ORCA Toronto, de Safdie Architects, vai realizar a construcao de torres de
uso misto sobre os trilhos. No térreo, um shopping fard a conexdo antre a rua e o parque, agora em sua cobertura
e ainda mais elevado em relacdo a rua.

Fonte: <http://www.orcatoronto.com/>. Acesso em 03 ago. 2021.

que os projetos devem se basear, com o uso misto incentivado em todos eles. Além das
edificagdes privadas, os usos de lazer e cultura estdo presentes como uma forma de
qualificar o espaco urbano degradado.

O uso misto e a diversidade sdo vitais para o desenvolvimento urbano. Os
projetos de regeneracdo que abrangem esses dois elementos garantem a
renovacao eficaz de areas urbanas negligenciadas, independentemente de
serem realizados em metrépoles ou cidades. [..] E preciso também evitar
interpretar a diversidade no sentido estrito, como diferentes usos em uma
area, porque bairros genuinamente diversos também tém comunidades com
diversidade social e etéria. (CYSEK-PAWLAK, 2018, p. 61, traducdo nossa)

Apesar de nem sempre diretamente planejada, a habitacdo social € objeto de aten¢do
para a criacdo desse territério socialmente diverso. Além disso, destaca-se a importancia
dos projetos flexiveis e abertos ao uso, pois “espaco livre e flexibilidade sdo essenciais
para que os projetos de renovacdo urbana se adaptem as mudancas estruturais, como
estilos de vida, padrdes sociais e cultura em evolugao, mudancas nas necessidades das
empresas modernas, e os altos e baixos do clima econdmico.” (ERNEK, 2014, p. 129,
tradugao nossa)

A viabilizagdo do desenvolvimento ocorre a partir dos incentivos construtivos, como
aumento do potencial construtivo. Somente assim o setor privado se interessara pela
regido e promovera as obras que permitirdo as pessoas ocuparem o territorio. Apesar
de as grandes obras de infraestrutura e equipamentos exigirem uma fonte de recursos
governamental, a presenca do setor privado é de grande importancia para a construgao
desse territorio. Por fim, o processo de decisdo deve ser democratico e envolver a
participagdo popular para obter sucesso.

A abordagem do desenvolvedor deve ser compativel com o processo
democratico local, o que significa garantir a transparéncia e garantir que os
moradores e usuarios sejam consultados e envolvidos no projeto. Afinal, o
objetivo final dos projetos de incorporagdo é atender as necessidades dos
moradores e garantir conforto e felicidade em um ambiente de alta qualidade.
(ERNEK, 2014, p. 129, tradugdo nossa)
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Na pagina anterior, mapa das linhas da CPTM, implantadas nas
ferrovias que chegavam a metropole, sobre a topografia.

Santos-Jundiat: 7 (Rubi) e 10 (Turquesa)

Sorocabana: 8 (Diamante)

Ramal de Jurubatuba da Sorocabana: 9 (Esmeralda)
Central do Brasil: 11 (Coral)

Variante de Poa da Central do Brasil: 12 (Safira)

Fonte: MDC. Elaboracédo propria.

2 INFRAESTRUTURA E DESENVOLVIMENTO
URBANO

2.1 FERROVIA E PERIFERIA INDUSTRIAL

Para entendimento da metropole paulista atual, Franco (2005) esclarece a importancia
geografica da fundacdo da vila. Localizada em uma clareira na Serra do Mar, é considerada
pelo autor como um ponto central nos sistemas hidrograficos e topograficos devido a
sua proximidade com o litoral, mas principalmente pelo rio Tieté, que corre em direcdo
ao interior do continente. Assim, o territério permitia tanto caminhos fluviais quanto
caminhos terrestres ligados a afamada estrada de Peabiru, sendo estrategicamente
utilizados para a colonizagdo do territério.

A leste, a varzea do rio Tamanduate{ era “um obstaculo natural & expansao da cidade, que
privilegiou a ocupagao urbana das colinas do oeste em direcao ao Vale do Anhangabad.
Ao mesmo tempo, representava um acesso importante ao Centro [...] pelos que vinham
ou partiam rumo ao Rio de Janeiro." (MEYER; GROSTEIN, 2010, p. 83). Enquanto se
mostrava uma area inapta a urbanizacao, essa condigao topografica do rio Tamanduatet,
aliado a sua conexao ao rio Tieté, possibilitou a implementacdo de ferrovias com tragéo
a vapor na sua area de varzea:

As varzeas e planicies fluviais eram as Unicas parcelas do terreno cujas
caracteristicas geomorfoldgicas poderiam atender as demandas técnicas e
financeiras por amplos raios de curva, baixa declividade, grande extensao de
areas disponiveis e baratas para a construgdo dos elementos pertencentes ao
sistema, vias, patios, estacdes e armazéns. (FRANCO, 2005, p. 104)

Essas ferrovias possuiam como objetivo conectar o interior, responsavel pela produgdo
agricola, com o litoral, principal porto exportador. A capital do Estado se tornou um
ponto de conexao entre ferrovias, com rapido desenvolvimento a partir de entao.
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Vista do pétio do gasémetro em 1915. A esquerda, a Casa das Retortas, ao
centro, o Palacio das IndUstrias, em construcao.

Fonte: MEYER; GROSTEIN, 2010.

Grupo de trabalhadores envolvidos na constru¢do do primeiro gasometro,
no Brés.

Fonte: MEYER; GROSTEIN, 2010.

A primeira ferrovia a ser implantada foi a Sdo Paulo Railway, junto as varzeas dos rios
Tieté e Tamanduatei. Posteriormente chamada de Estrada de Ferro Santos-Jundiai, e
fol inaugurada em 1867, com embarque e desembarque de passageiros na Estacdo da
Luz, onde também ocorria a administragdo da linha, e um segundo ponto de parada na
cidade de Séo Paulo, a Estagdo Braz. Até 1937, era a Unica que vencia a Serra do Mar e
conectava o Porto de Santos com o territério paulista.

Em 1875 foi concluida a Estrada de Ferro Sorocabana, ligando a regido oeste do Estado
com o litoral, passando pela capital na atual Estacao Julio Prestes. Neste mesmo ano
fol implantada a Estrada do Ferro Norte, posteriormente Estrada de Ferro Central do
Brasil, conectando a cidade com o Rio de Janeiro, passando pela producao cafeeira do
Vale do Paraiba, tendo a Estacdo Terminal Roosevelt, no Bras, como ponto de conexdo
a Sao Paulo Railway. Em 1934 foi finalizada a Variante Poa da Central do Brasil, com o
objetivo de transportar cargas, especialmente materiais de construcao provenientes da
regiao leste da capital, como areia e tijolos.

Segundo Fernando Franco, o trem “impulsionou o ciclo virtuoso caracterizado pelo
aumento das exportacdes, fomento ao processo de acumulagdo primitiva de capital,
florescimento do primeiro ciclo industrial e consequente desenvolvimento urbano e
econdmico” (2005, p. 11). Meyer e Grostein (2010, p. 90) reforcam a ideia ao explicar
que o trem era o principal meio de transporte de mao de obra migrante, matéria prima
e produtos, condi¢des fundamentais para o desenvolvimento industrial, mas cuja
localizagdo também foi resultado das grandes dimensdes dos terrenos de chacaras, sua
topografia plana e seu baixo custo, que possibilitam a transformagdo em lotes e em
galpdes.

Com o tempo, foi favorecida a urbanizacdo por meio de bairros operarios, destinados a
baixa renda em virtude das condicdes insalubres da vizinhanca industrial e o baixo valor
da terra devido as inundacdes.

Esses bairros se instalaram nas areas desvalorizadas préximas ao centro da cidade, como
Pari, Bras, Mooca e Belenzinho, gerando uma condicdo urbana especifica de tragado
viario que permanece até hoje, “onde grandes lotes ocupados por galpdes industriais
passaram a conviver ao lado de terrenos extremamente compartimentados, ocupados
por conjuntos habitacionais e vilas operarias.” (MEYER; GROSTEIN, 2010, p. 92)
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2.2 VIA EXPRESSA E ESVAZIAMENTO POPULACIONAL

Entender a mudanga econémica que ocorreu no século XX é fundamental para
compreender a condicdo atual do territério no entorno ferroviario. Segundo Franco
(2005, p. 109), essa transformacdo produtiva iniciou-se na década de 1940, onde a
relagdo de dependéncia da ferrovia com a industria fol substituida pela difusdo do
sistema rodoviario e da industria automobilistica. Antes viabilizada somente nos pontos
de criagdo de um ramal ferroviario de ligagdo ao tronco, a industria se deslocou para as
avenidas expressas e novas rodovias que estavam sendo implantadas.

A modernizagdo industrial passou a exigir novas condi¢des urbanas: grandes glebas,
agua abundante e sistema viario eficiente para escoamento da producao. Segundo
Meyer e Grostein (2010), essas condi¢des definiram o ABC Paulista como o centro da
indUstria moderna paulista, afetando diretamente a regido da primeira industrializacao,
fomentando o abandono industrial e substituicdo dos usos:

Por um lado, constata-se o inicio de um movimento de deslocamento
funcional da atividade industrial para outras regides do Estado de Sdo Paulo,
em busca de melhores resultados econdmicos. Por outro. em decorréncia do
primeiro, observa-se o abandono de grandes complexos industriais e a gradual
substituicdo e adaptacgdo esses espacos por edificagdes comprometidas com
as novas fun¢des da metrépole, sobretudo aquelas comprometidas com o
setor terciario. (MEYER; GROSTEIN, 2010, p. 44)

Apesar do abandono industrial, a regido do Bras se transformou em um local de referéncia
para a cidade, como um ponto de comércio especializado em lojas de calcados, roupas,
moveis e maquinas, além dos estabelecimentos do ramo de couros e de madeiras.
Segundo as autoras, “se por um lado esse movimento transformava o Bras em um
subcentro de referéncia para a cidade de Séo Paulo, por outro, degradava as condi¢des
urbanas e habitacionais ali presentes. A partir da década de 1940 o bairro comegou
gradativamente a perder populacao” (MEYER; GROSTEIN, 2013, p. 111).

As vias expressas causaram uma profunda mudanca no territério urbano. Franco (2005, p.
148) explica que a cidade crescia em ritmo acelerado e exigia a ocupacao de terrenos de
topografia acidentada, exigindo um sistema de transporte de facil implantacao:
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Construcao do viaduto para transpor a Estrada de Ferro Santos-
Jundiati, trecho sobre a rua Piratininga.

Disponivel em: <https://histormundi.blogspot.com/2020/05/imagens-
historicas-45-avenida-alcantara.html>. Acesso em: 26 jul. 2021.

Demolicao de construcdes para implantacao da Avenida Radial
Leste, no Bras.

Fonte: MEYER; GROSTEIN, 2010.

O transporte sobre rodas proporcionou a ocupacao de todos os tipos de areas,
tanto aquelas altamente recortadas do ponto de vista topografico quanto as
longinquas e rarefeitas, até entdo nao atendidos pelo transporte ferroviario.
Como consequéncia, o sistema sobre rodas viabilizou um novo modelo,
baseado numa urbanizacdo extensiva, descontinua e de baixa densidade.
(FRANCO, 2005, p. 148)

Assim, os investimentos publicos foram direcionados para a abertura e alargamento de
avenidas, incentivando o uso de automdveis como sistema individual de locomocao.
Uma ocupacao extensiva e dispersa se consolidava na cidade de Sdo Paulo. No territério
analisado, destaca-se a Avenida Radial Leste, inserida no Plano de Avenidas, proposto
em 1930 por Prestes Maia:

O plano propunha a adocdo de uma estrutura viaria radioconcéntrica para
orientar o crescimento da mancha urbana e organizar os fluxos viarios na
cidade. Além do Perimetro de Irradiacdo [vias com o objetivo de desviar o
transito de passagem na Regido Central], o plano propunha um segundo anel
de irradiacao, tracado sobre o leito das vias férreas. (MEYER; GROSTEIN. 2010.
P 114)

Aprovada em 1955, a Avenida Radial Leste surge como Avenida Central do Brasil, devido
a ferrovia que guia seu tracado. Como alternativa as vias ja consolidadas que faziam a
conexdo Centro-Leste da cidade, ja incapazes de atender ao fluxo de veiculos, teria pista
dupla e “caracteristicas de rodovias expressas, com acesso limitado e sem cruzamento em
nivel, facilitando o fluxo de veiculos” (MEYER; GROSTEIN; 2010. P. 119), promovendo um
acesso rapido aos bairros populares da zona leste e permitindo a conexdo expressa com
os bairros a oeste pela via elevada sobre a Avenida Sao Jodo, atual Elevado Presidente
Jodo Goulart.

No seu trecho inicial, lotes foram desapropriados e quadras foram parcialmente
demolidas para a abertura da Avenida. Viadutos sobre o Parque Dom Pedro Il realizam
a conexao com o Centro, e outro viaduto foi construido para transpor a ferrovia Santos-
Jundiai, afetando a dinamica urbana da regido e interrompendo a rede viaria existente,
cuja degradacao persiste até hoje. Apds esse trecho, a Radial Leste segue junto a ferrovia
Central do Brasil, consolidando a barreira fisica ja existente.

Outras grandes obras foram necessarias para adequar o territorio a essa nova condigao
de deslocamento: no Plano de Avenidas ja aparecem o Viaduto Bresser e a Avenida
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Tatuapé (atual Avenida Salim Farah Maluf), criados para a transposicdo da ferrovia via
automovel, assim como outros viadutos e passagens com o objetivo exclusivo de auxiliar
na vazao do trafego rodoviario, sem atencao ao pedestre ou aos efeitos de sua insercao
na escala local.

Em resumo, as industrias abandonaram a regido, o comércio especializado criou um
ambiente unifuncional, a via expressa permitiu a ocupacdo do territorio periférico pela
populacao de menor poder aquisitivo e a Avenida Radial Leste piorou as condigdes de
mobilidade local. Todos os fatores sao responsaveis pelo esvaziamento voluntario da
populacao, pelos “moradores de maior poder aquisitivo fugindo do ambiente urbano
degradado pelas industrias e pelo comércio e os mais pobres fugindo do aluguel, em
busca da possibilidade de construcdo da casa propria em areas periféricas.” (MEYER;
GROSTEIN, 2010, p. 112)

Nesse processo acontece um descompasso: a cidade consolidada se esvazia e fica sem
pessoas, e ocorre a urbanizagdo periférica sem cidade, sem infraestrutura ou servicos.

Duas fortes caracteristicas negativas do processo de expansdo urbana
metropolitana se consolidaram: a desarticulacdo fisica e funcional entre as
areas com ofertas de emprego e as areas de moradia populares e o avango
imprudente de processos de urbanizacdo predatério sobre as areas de
mananciais de abastecimento e outras areas protegidas. (Meyer et al, 2013,
p. 45)
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Vista da estacdo Bras do Metro, implantada em areas desapropriadas para a construcao da linha Leste-Oeste, hoje
ocupadas pelo Parque Benemérito José Bras e pelos conjuntos habitacionais da CDHU.

Disponivel em: <https://mapio.net/pic/p-95588589/>. Acesso em: 26 jul. 2021.

2.3 TRANSPORTE METROPOLITANO E TERRITORIO
POTENCIAL

Com a transformacao produtiva industrial, o uso da ferrovia para transporte de cargas
perde forca, enquanto se consolida o uso para transporte de passageiros para bairros
afastados e outros municipios da metropole. Porém, enquanto as vias expressas vao
recebendo investimentos publicos e se multiplicando pela cidade, "o sistema ferroviario,
obsoleto e abandonado pelo poder publico, sem investimentos modernizadores,
permanece, no século XX, como elo entre a cidade de Sdo Paulo e as periferias pobres e
distantes”. (Meyer et al, 2013, p. 41)

Como explicado por Franco (2005, p. 217), o uso dos trilhos para transporte coletivo de
passageiros ocorre desde 1920, com a criagdo dos trens intercidades em alternativa ao
bonde. As ferrovias paulistas, compostas por cinco empresas privadas, sdo estatizadas
em 1971 pelo Governo Estadual, transformando-se na Ferrovia Paulista SA (FEPASA),
e transformando-se em Ferroban com a privatizagao, que “incluiu somente o material
rodante e a serviddo de uso das vias ferroviarias. O patriménio imobiliario ndo operacional
(edificios e patios de manutengdo desativados em areas urbanas) continuou em poder
publico.” (FRANCQO, 2005, p. 219) O Governo Estadual continuou, portanto, com a operacao
de transporte publico nas linhas de interesse para o transporte metropolitano, sendo
fundada em 1993 a Companhia Paulista de Trens Metropolitanos (CPTM), para administrar
uma rede de 273 quildmetros que conecta 19 municipios da Regido Metropolitana.

E realizada também a substituicdo dos trens de suburbio pelo metrd. A linha Leste-Oeste,
atual linha 3 (Vermelha), fol implantada ao longo da Central do Brasil, e “a caixa ferroviaria
seria aproveitada de forma multipla, com a implantagdo em paralelo de diversas linhas
de transporte coletivo. Desta maneira, o nUmero de estacdes poderia ser ampliado e
os espacamentos entre elas, reduzidos” (FRANCO, 2005, p. 215). Seu primeiro trecho
fol inaugurado em 1979, ligando a Praga da Sé ao Bras, em 1980 chegando a estacdo
Bresser-Mooca, sendo finalizada apenas em 1988, com 22 quildmetros e 18 estagdes.

Ao contrario das demais linhas, que sdo subterraneas, a Leste-Oeste assumiu
a construcdo em superficie em virtude da necessidade de reducdo de
custos. Esse, dentre outros motivos, fez com que a implementagdo dessa
linha provocasse fortes impactos na regido que atravessa. O tecido urbano
dos bairros residenciais situados a leste do Tamanduatei foi novamente
fragmentado, somando novos espacos residuais aqueles gerados pela
implementacao das vias expressas. (MEYER; GROSTEIN. 2010. P. 126-127)
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Na estacdo Bras da CPTM, multiddo na plataforma da Linha 11 (Coral)
com destino ao extremo leste da metrépole. 2011.

Disponivel em: <http://meutransportecptm.blogspot.com/2014/12/cptm-
registra-recorde-de-passageiros-em.html>. Acesso em: 26 jul. 2021.

Assim que sai da colina histérica, o sistema é elevado até a estacdo Bras, realizando
desapropriagdes de grandes areas e a ruptura das quadras. Apos tocar o chao na estacdo
Bresser-Mooca, o sistema é subterraneo para atravessar a oficina de manutencdo da
CPTM, mas logo volta a superficie, na qual permanece em quase todo percurso para
leste. Proximo a estacdo Belém, trés quadras entre a Avenida Alcantara Machado e os
trilhos foram desapropriadas para a construcdo do patio de manobras do Metré.

Segundo Meyer e Grostein (2010, p. 128), todas as areas desapropriadas pela Empresa
Municipal de Urbanizagao (Emurb) para a construgdo do Metrd se inseriam na Zona Metr6
Leste (ZML), criada em 1975, que também abrangia regides adjacentes de interesse para
programas de reurbanizacdo e adensamento ao longo da linha. Apesar de seu potencial,
essas areas permaneceram vazias e “geraram um trecho urbano desprovido de fungdes
e responsavel pela grande desorganizacao do antigo bairro” (MEYER; GROSTEIN. 2010.
p. 127), ou seja, também foi um responsavel indireto pelo esvaziamento populacional
da regido. Em 1986 foram doadas para a Companhia Metropolitana de Habitagdo de
Sao Paulo (Cohab-SP), que realizou a constru¢ao de 10 empreendimentos de habitacao
social, pracas publicas e uma creche.

Aproveitando-se da saida das industrias, o adensamento ao longo das estacdes ja era
planejado pelo poder publico, como mostra Franco:

O poder polarizador das estacdes seria um dos principais agentes de
organizacdo do adensamento ao longo destes eixos. Varidveis em largura
— entre 1 a 2 quildmetros — e em densidade — entre 420 e 840 hab/ha,
pretendia- se que estes eixos acolhessem o crescimento de Sao Paulo, que se
previa atingir 18 milhdes de habitantes em 1990. (FRANCO, 2005, p. 215)

Porém, as areas equipadas com infraestrutura continuaram subutilizadas e com poucos
habitantes, as areas das indUstrias tornaram-se atraentes para outros usos, em especial
a atividade de logistica devido aos grandes galpdes, ainda que limitados pelo sistema
viario de pouca largura. Em sintese, “os bairros centrais apresentam ao mesmo tempo um
estoque edificado obsoleto e uma grande potencialidade para receber novas edifica¢des,
além de reciclar as existentes.” (Meyer et al, 2013, p. 190-191)
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Vista do p6r do sol a partir da passarela de acesso a Estagcdo Belém.
Ao centro, o patio de manobras do Metrod. 2017.

Fonte: Google Maps. Acesso em: 04 set. 2021.

3 ORLA FERROVIARIA

3.1 FRONTEIRAS, BECOS E DEMOLICOES

Kevin Lynch, no livro A Imagem da Cidade, define limites como “os elementos lineares ndo
considerados como ruas: sao geralmente, mas nem sempre, as fronteiras entre dois tipos
de areas. Funcionam como referéncias laterais” (LYNCH, 2011, p. 69), e podem estar mais
ou menos acentuados na cidade, dependendo de como séo as suas continuidades, sua
presenca visual e sua acessibilidade aos pedestres. Quando as caracteristicas negativas
se sobressaem, o autor os designa como limites fortes, ou seja, com capacidade de
ruptura do territério. Esses limites nocivos sao chamados de fronteiras por Jane Jacobs:

Uma fronteira — o perimetro de um uso territorial Unico de grandes proporgdes
ou expandido - forma o limite de uma area “comum” da cidade. As fronteiras
sdo quase sempre vistas como passivas, ou pura e simplesmente como limites.
No entanto, as fronteiras exercem uma influéncia ativa. (JACOBS, 2011, p. 285)

A autora explica que as descontinuidades entre os dois lados das fronteiras geram um
territorio ndo utilizado, ruas sem saida, que ndo sao destino ou origem de viagens e,
portanto, inibem a presenca de pedestres e a atividade comercial. A rua se torna um
ponto final, de uso “supersimplificado”, cuja influéncia se expande para as ruas vizinhas,
causando uma zona desvalorizada e decadente.

A ferrovia, a avenida expressa e o Metro na superficie sdo exemplos de trés fronteiras do
territério paulistano.

Como visto no capitulo anterior, a Estrada de Ferro Central do Brasil foi implantada no
século XIX e induziu a transformacdo e urbanizacdo da regido. Inicialmente com apenas
uma linha, as ruas cruzavam os trilhos e o trafego era controlado por porteiras, permitindo
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Rua Gomes Cardim, sem saida.

Fonte: Google Maps. Acesso em: 04 set. 2021.

Rua Artur Mota, marginal a estrada de ferro.

Fonte: Google Maps. Acesso em: 04 set. 2021.

a transposicdo desse limite em nivel. Passarelas para pedestres foram implantadas
somente na ferrovia Santos-Jundiai, com um fluxo maior de trens.

Com a construcdo da variante de Poa, o crescimento da metropole e o aumento no
nuimero de automoveis, a estrada de ferro foi isolada, consolidando-a como uma
fronteira e provocando a ruptura definitiva do tecido urbano. Apesar do impacto que
isso causou na mobilidade local, ndo foi implantada nenhuma passagem para pedestres
e, atualmente, o Unico meio seguro de transpor a ferrovia é por meio das passarelas das
estacoes de Metro.

Paralela a ferrovia, a via expressa é outro elemento desarticulador do territorio.
Responsavel pela ruptura direta do bairro, possui dez faixas no total, quatro para
automoveis e uma exclusiva de Onibus por sentido, formando uma barreira de 40 metros
de largura percorrida por veiculos em alta velocidade. “"Suas vias de trafego intenso e suas
calcadas desertas ndo estimulam os usos urbanos habituais, tanto o passeio distraido e
a sociabilidade urbana no espaco livre, como o comércio e o servi¢o de rua nos térreos
edificados.” (BRAGA, 2006, p. 118). Faixas de pedestres a cada 600 metros em média
conectam a cidade com esse territorio ao longo dos trilhos, sem uso e intimidador, de
calcadas estreitas e muros altos.

Por fim, a implantacao da linha do Metr6 em nivel ndo apenas reforcou a barreira dos
trilhos, mas também realizou a demolicao de muitas quadras consolidadas. Enquanto as
habitacOes e suas atividades de apoio foram expulsas pela fragmentacao do territério, o
comércio atacadista, servigos logisticos e condominios murados ocuparam esse espago
subutilizado, reforcando a presenca dessas fronteiras na cidade.

3.2 USO MISTO, FACHADA ATIVA E ESPACO PUBLICO

Fernando Franco apresenta as qualidades Unicas que as estacdes de transporte
metropolitano oferecem:

'Sdo pontos singulares no espaco devido a seu poder de atracdo de dinamica
no seu entorno imediato. Sdo lugares a partir dos quais ocorre uma mediagéo
de escalas, da metropolitana para a local e vice-versa. [..] Se ha um lugar onde
a sutura provocada pela presenga dos trilhos pode ser facilmente revertida é
justamente na estagdo, porta de acesso ao sistema e ponte de conexao entre
as margens que definem sua orla. (FRANCO, 2005, p. 253)
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Rua André de Leao, passagem sob viaduto.

Fonte: Google Maps. Acesso em: 04 set. 2021.

Avenida Alcantara Machado, ponto de 6nibus.

Fonte: Google Maps. Acesso em: 04 set. 2021.

Para diminuir os impactos negativos da fronteira no territério, Milton Braga afirma
que “é preciso promover sua maior interagdo funcional e espacial com a vida urbana
que se desenvolve na sua vizinhanga. Dois aspectos sdo fundamentais neste sentido:
o desenho de sua implantagdo e a programacao dos usos em sua area de influéncia.
(BRAGA, 2006, p. 137) Aspectos solidarios, o primeiro exige o amortecimento de sua
presenca, tornando-a proporcional ao entorno urbano, e o segundo envolve uma area
intermedidria que promova a interacdo da infraestrutura com o tecido urbano, com
grande densidade e vitalidade.

As forcas de atracdo de viagens devem ser valorizadas para trazer pessoas e ocupar
esse territério. Das atividades de carater metropolitano presentes na regido, é destacado
o comércio atacadista e de confeccdo no Bras, enquanto as estacdes Bresser-Mooca e
Belém permitem acesso a hospitais, instituicdes de ensino superior, SESC, um Parque
Estadual e um clube municipal. Posto isso, a acessibilidade que o Metré ja fornece deve
ser associada a melhoria da mobilidade local para potencializar a utilizacdo desses
equipamentos e, principalmente, proporcionar a oferta de novas habitagdes.

Para essa transformacao acontecer € preciso adequar o parcelamento do solo do primeiro
ciclo industrial para os diversos usos urbanos. As vias interrompidas pela estrada de ferro
precisam ser conectadas e a avenida expressa requalificada, de forma a atender primeiro
os pedestres e ciclistas, depois o transporte publico e por fim os automoveis particulares.

O adensamento no entorno das estacdes e a criagdo de frentes urbanas para a orla
ferroviaria reinserem essa fronteira no tecido urbano. Novos usos devem ser promovidos,
abrangendo diferentes faixas etarias e de renda, gerados por empreendimentos com
comércios e servigos voltados para a rua, formando uma calgada viva, e habitagdo nos
andares superiores. Como pontuado por Jane Jacobs,

Entendo que a Unica maneira de combater os vazios nesses casos é dispor
de forcas contrarias extraordinariamente intensas nas proximidades. Isso quer
dizer que a concentracao populacional teria de ser deliberadamente alta (e
diversificada) perto das fronteiras, que as quadras proximas deveriam ser
particularmente curtas e o uso potencial da rua extremamente fluente, e que
as combinacdes de usos principais deveriam ser abundantes. (JACOBS, 2011,
p. 298)

Espagos publicos de qualidade devem ser criados ndo apenas para a circulagdo do
pedestre, mas também para atividades de convivéncia, cultura, lazer e praticas esportivas.
De forma a valorizar a paisagem dos trilhos, esses espacos devem se dispor ao longo da
orla, acompanhados pelo adensamento que trara pessoas para ocupar o territorio.
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Neste sentido, os jardins e parques lineares configurados ao longo de
importantes eixos infra- estruturais deverdo ser programados em si mesmos e
em sua vizinhanga com usos de grande densidade construida e populacional
que, diferentemente dos enclaves urbanos autonomos que normalmente séo
encontrados nestas situacdes, favorecam o desenvolvimento da vida coletiva
e habitual nos espacos livres. Deverdo ser previstos usos mistos de comércio,
trabalho e moradia combinados com importantes equipamentos publicos
ou de interesse publico complementares as praticas de lazer a céu aberto.
(BRAGA, 2006, p. 139)

3.3 PATIO ENGENHEIRO SAO PAULO

Apesarde o abandonoindustrial ter inicio nadécada de 1940, as grandes plantas industriais
ainda estdo presentes no territorio. Resquicios da primeira industrializagdo da metrédpole,
possuem um passivo construtivo subutilizado e dimensdes que inibem o pedestre, mas
“representam uma excelente oportunidade de experimentar a implantacao de programas
e de buscar novas tipologias e morfologias urbanas que necessitam de grandes espacos
localizados em posicdes estratégicas da metrépole” (MEYER; GROSTEIN, 2010, p. 287). A
infraestrutura ferroviaria obsoleta também deve ser objeto de transformacao: 40

Patios ferroviario e grandes terminais de carga sdo indesejaveis dentro das
grandes cidades, além de contraproducentes. As areas dos patios, antes
periféricas, encontram-se muito bem localizadas em relacdo a atual metropole.
Possuem valor de mercado suficiente para que ndo se justifique manté-los
para usos relacionados a logistica do transporte de cargas pesadas voltadas,
sobretudo, para a exportacao. Os transbordos intermodais gerados nos patios
de carga implicam em enfrentar a dificuldade de atravessar uma metropole
organizada por uma rede estrutural incompleta e em permanente conflito com
os fluxos intraurbanos. As deseconomias geradas justificam a desativacdo de
todos os patios de cargas. (FRANCO, 2005, p. 213)

Elevacdo dos trilhos, com as linhas de transporte
metropolitano. A Linha 3 (Vermelha) do Metr6 passa em
tunel entre os Viadutos Bresser e Guadalajara.
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Foto aérea do Patio Engenheiro Sao Paulo, area com grande valor metropolitano, mas utilizada para atividades de
logistica. A esquerda, Oficina da CPTM, e a direita, a Avenida Alcantara Machado. Na parte inferior, Viaduto Bresser.
Foto por Brasilmaxi Logistica, em 2006.

Fonte: Google Maps. Acesso em: 04 set. 2021.

O transporte de carga que atualmente ocorre nos trilhos, atrasando o transporte de
passageiros devido a baixa velocidade que esses trens atingem quando carregados, deve
ser transferido para o Ferroanel, e as vias férreas dentro da cidade devem ser exclusivas
para transporte de passageiros.

A plena potencializagdo do transporte de massa de alta capacidade s6 se
efetivara a contento com a operagdo das cargas em trilho exclusivo, ou com
o seu desvio de dentro dos trechos operados pelos trens metropolitanos.
Essa é a funcdo que se espera do Ferroanel, conjunto de ramais ferroviarios
circundantes a metropole de Sdo Paulo. (FRANCO, 2005, p. 220)

Neste trabalho propde-se a transformacdo urbana do Patio Engenheiro Sdo Paulo, que
esta situado ao lado da Estacao Bresser-Mooca do Metro, limitado pelo Viaduto Bresser
de um lado e pelo patio de manobras do Metr6 e Viaduto Guadalajara do outro. No seu
lado Sul, a Avenida Alcantara Machado se encontra com os trilhos e assim segue seu
percurso para o Leste.

O referido patio foi construido em 1920 como alternativa ao patio de cargas da Estacao do
Norte no Bras, nomeado como uma homenagem a um ajudante da 52 Divisdo da Central
do Brasil, Jodo José de Sdo Paulo. Atualmente é ocupado pela oficina de manutengéo
da CPTM e por duas empresas de logistica, atividades que devem ser realocadas para
melhor aproveitamento do territorio. A area ainda possut a singularidade da Linha 3 do
Metrd passar em tunel devido aos ramais da estrada de ferro, além de existirem terrenos
desapropriados para a sua construcdo que estao subutilizados e serdo incorporados no
projeto.

A proposta prevé a readequagdo desse espaco a exemplo de outras parcelas ja
transformadas cujos patios foram substituidos por atividades de abrangéncia
metropolitana, “com importancia no quadro econdmico de Sao Paulo, e dependem da
proximidade dos sistemas de mobilidade, coletivos ou individuais, para o seu perfeito
funcionamento” (FRANCO, 2005, p. 213), como o terminal intermodal e o Memorial da
América Latina na Barra Funda, a Sala Sdo Paulo e o Museu da Lingua Portuguesa nas
Estacdes Julio Prestes e Luz, e a consolidacao do comércio especializado do Patio do Pari
por meio de um Shopping Center.
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4 PROJETO

4.1 INTERVENCAO

O Patio Engenheiro Sdo Paulo consiste em 200.000 m? de area vazia dentro da cidade
consolidada, um lugar estratégico de transformacdo urbana, e serd o espaco de uma
proposta para um novo desenho infraestrutural da regido. Seu territério é definido por
Ignasi de Sola-Morales pela expressao francesa terrain vague:

"a palavra terrain francesa se refere também a extensdes maiores, talvez
menos precisas; esta ligada a ideia fisica de uma porcdo de terra em sua
condicdo expectante, potencialmente aproveitavel, mas ja com algum tipo de
definicdo em sua propriedade a qual somos alheios. [...] o termo vague tem
dupla origem latina, além de uma germanica. Esta Ultima, da raiz vagr-wogue,
se refere as ondas da agua e significa movimento, oscilacdo, instabilidade e
flutuacédo.” (SOLA—MORALES, 2002, p.186, traducao nossa)

Mais significados sdo definidos para a palavra vague, relacionados ndo somente a
auséncia de uso e atividade, mas ao sentido de liberdade e expectativa. Segundo o autor,
a arquitetura vai produzir transformacdes radicais no territério por meio da organizacao
e racionalizacdo, encerrando essa sua condicdo atual, porém trara outras qualidades.

A palavra expectante também ¢é utilizada por Hector Vigliecca para qualificar a area
estrategicamente vazia com potencial de utilizagdo futuro, como em seu projeto para a
Arena Castelao:

"A regido urbana [..] se encontra em uma area expectante, ainda nao
consolidada, de baixa densidade, caracterizada principalmente por constru¢des
residenciais de um ou dois pavimentos, que podera receber uma rapida e facil
transformacdo urbana com diferentes formas de ocupacédo e varios tipos de
usos.” (VIGLIECCA, 2014, p. 34)
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A éarea se localiza no encontro de trés distritos com
densidade demogréfica baixa, com 75 hab/ha no Belém,
83 hab/ha no Bras e 98 hab/ha na Mooca, em dados de
2010.
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Nos dados de 2015, predominam as atividades
comercial e industrial/armazém ao norte dos trilhos,
enquanto ao sul os grandes terrenos industriais foram
transformados em condominios residenciais verticais
pelo mercado imobiliario.
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O patio se localiza na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM), subsetor Arco
Leste, onde podem incidir os instrumentos de transformagdo como os Projetos de
Intervencgdo Urbana (PIU) e as Operag¢des Urbanas Consorciadas.

[..] a transformagdo da MEM através de projetos urbanos foi concebida
para melhor aproveitar a terra e a infraestrutura existente, aumentando as
densidades demogréficas e construtivas, promovendo o desenvolvimento de
atividades econdmicas geradoras de empregos, além de incentivar a producao
de habitacdo de interesse social e de equipamentos publicos. (NUNES, 2018,
p. 25)

Assim, o projeto pode ser enquadrado em um futuro PIU, como uma Area de
Intervencdo Urbana (AIU) com o objetivo de reorganizar os sistemas ferroviario e viario
concomitantemente com a promocao de uma ocupacgao densa e de uso misto, utilizando
a habitacdo como indutora da transformacao e requalificacdo urbana.

A intervencgdo propde o aumento da densidade demografica por meio da construgdo de
edificagdes habitacionais e de uso misto em novos terrenos, assim como naqueles que
se encontram vagos ou subutilizados, e a transformacgado dos lotes nao utilizados em sua
potencialidade a partir da combinacao ponderada com as atividades que existem na area
e o patriménio histérico do bairro. Propde-se, ainda, a implantagdo de equipamentos e
espagos publicos de lazer, em especial um parque central, de forma a funcionar como
potencializador da ocupacgdo da area e criar uma identidade urbana.

Sao tracados dois perimetros de interesse:

O perimetro interno, com 23 hectares, é de transformacgéo radical, e envolve a area do
Patio Engenheiro Sdo Paulo, as areas desapropriadas para a construcdo do Metré que
ainda se encontram subutilizadas, a rua Pires do Rio e a desapropriacdo de trés quadras
cujos lotes sdo contiguos as vias férreas. Do total, 85% sdo de propriedade publica,
agilizando a transformacao do territorio.

O perimetro externo é a area de influéncia da intervencao e engloba diversas quadras e
vias ja consolidadas em uma distancia de até 600 metros do parque proposto, confortavel
para o percurso a pé. Novos parametros construtivos incentivardo a transformacao por
meio do setor privado, promovendo a otimizacdo da ocupacao do solo nesta area de
116 hectares.
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ATERRO

NIVEL ORIGINAL DOS TRILHOS

CONTENGCAO EM ESTACA RAIZ SECANTE

COBERTURA EM LAJE

VIGA DE TRAVAMENTO

CABO MENSAGEIRO

FIO DE CONTATO

Corte transversal do tunel a ser construido, cujos cabos superiores exigem a
profundidade de rebaixamento de oito metros. O aterro permitira o plantio de

espécies vegetais sobre os tlneis.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de padrées da CPTM.

8.00

CONTENCAO EM ESTACA RAIZ SECANTE

4.2 TRANSPOSICAO

A primeira intervengao projetual é reduzir a interferéncia urbana das vias ferroviarias no
territério, que pode ocorrer por seu rebaixamento em trincheira, cobrimento ou elevagéo
em aterro ou elevado:

[.] além de promover uma filtragem da presenca fenomenoldgica — visual
e sonora — dos grandes eixos de transporte, a eleva¢do ou o rebaixamento
amortece também a existéncia disfuncional destes como barreiras no tecido
urbano, aumentando a sua permeabilidade transversal, ao facilitarem a sua
transposicao. (BRAGA, 2006, p. 138)

As alternativas sdo estudadas: devido aos dois viadutos que limitam a area, a elevacdo das
duas vias férreas ocorreria em um trecho muito restrito, a rampa se tornaria uma barreira
visual de grande impacto e o espaco gerado pelos baixios possuiria baixa qualidade
urbana. Cobrir os trilhos, tal como ocorre em algumas das referéncias estudadas, também
nao é vantajoso pois as vias transversais, objetivando uma inclinacdo adequada ao
pedestre e ciclista, exigiriam um comprimento maior que o disponivel, conflitando com
as vias existentes. Portanto, rebaixar os trilhos finda muitos dos problemas ja relatados
de areas lindeiras aos trilhos e permite a conexdo em nivel do territorio, se tornando a
solugao mais interessante.

Modificar o tragado dos trilhos significa retirar as ocupagdes atuais do patio: a atividade
logistica primaria pode ser realocada para um ponto em que os trens de carga ndo
atrapalhem o transporte coletivo de passageiros e, também, que os caminhdes de
transporte até o Porto de Santos ndo utilizem as vias da cidade; a oficina da CPTM pode
ser realocada para um ponto menos central da metropole, cuja acessibilidade ainda é
garantida pelo servigo de transporte coletivo que ela presta.

O rebaixamento ocorrerd em rampas com inclinacdo de 4%, capacidade atendida
pelos trens conforme observado nos editais de licitacdo de compra pela CPTM, até a
profundidade de oito metros. Essas rampas se localizardo nos mesmos pontos de subida
e descida da Linha 3 — Vermelha do Metro, de forma a ndo aumentar a barreira visual
entre os dois lados dos trilhos.

53



M

.

)

.

3)

.

“

.

Sua construcdo ocorrera em etapas:

(1) Atualmente a linha de Metrd ja é subterranea para possibilitar o acesso dos trens
ao Patio ferroviario. As duas linhas da CPTM passam ao lado e possuem uma fonte
alimentadora superior Unica.

(2) Sera implantada uma nova infraestrutura de alimentagdo na Linha 12 - Safira, que
dividira as vias férreas com a Linha 11 - Coral, possibilitado por um ajuste no intervalo
entre trens e pela inexisténcia de paradas entre as estacdes Bras e Tatuapé.

Pode-se entao iniciar as contengdes em estacas do tipo raiz secante, solugdo escolhida
por utilizar um equipamento que ndo causa muita interferéncia nas vias férreas ao
lado. Devido ao tunel do Metrd, nao é possivel atirantar a contengdo, sendo necessario
fazer vigas de travamento e uma cobertura em laje convencional para, enfim, iniciar a
escavacao.

(3) Apds finalizado o primeiro tunel sdo transferidas as duas linhas, mantendo a condicao
especial de dividir os trilhos, enquanto é realizada a construcdo do tunel ao lado pelo
mesmo método.

(4) Com a finalizagdo do segundo tunel, as linhas podem circular em vias separadas,
voltando a condi¢do normal de operacao. O espaco superior é liberado para ocupagao
pelo parque, sendo realizado um aterro para possibilitar o plantio de espécies vegetais
sobre os tuneis.

54



55



4.3 CONEXAO

A reorganizacao do tragado viario é necessaria para melhorar a acessibilidade dentro da
propria area de intervencdo e com o entorno proximo, prejudicada pela fronteira dos
trilhos, e se dara a partir da requalificacdo de vias existentes e pela implantagdo de novas
vias.

A Avenida Alcantara Machado é de suma importancia para a Zona Leste da Metropole,
mas € necessario reverter os maleficios ocasionados pela sua construgdo, devolver a via
para os pedestres e potencializar sua utilizacdo pelo transporte coletivo. Atualmente a
via possui por sentido quatro faixas expressas, uma faixa local e uma faixa exclusiva de
énibus, um canteiro central arborizado, mas sem acesso, e calcadas estreitas. E proposto
o aproveitamento do canteiro central com uma ciclovia e pontos de parada de um
corredor de Onibus, buscando manter as arvores ja existentes. Com a valorizacdao do
transporte coletivo e 0 aumento da capacidade de transporte de passageiros, reduz-se
o numero de faixas de automoveis para trés por sentido e sua velocidade maxima para
40 km/h, compativel com mais travessias de pedestres, cujos passeios também serdo
alargados e arborizados.

No sentido Leste-Oeste sdo implantadas duas vias marginais as vias férreas. Ao Norte, a
desapropriacao dos lotes lindeiros aos trilhos permite a abertura de uma via que conecta
as ruas sem saida e elimina as divisas dos lotes contiguos aos trilhos, que atualmente dao
as costas para esse eixo, para criar frentes de programas urbanos para a orla ferroviaria.
Ao Sul, uma via sinuosa se estende desde a Estacao Bresser-Mooca até o final da area,
gerando diferentes condi¢des de contato com esse espago central e descortinando
paisagens. Essas duas vias vao delimitar um parque publico central que valorizara a area
e criard uma identidade urbana.

No sentido Norte-Sul é realizada a continuidade das vias existentes, valorizando os eixos
visuais urbanos e completando a malha viaria. As novas ruas possuem 20 metros de
largura, com duas faixas de circulagdo de veiculos, ciclovia e calgadas de 5 metros de
largura. Essas vias diminuem a distancia entre travessias de veiculos, que antes ocorriam
apenas nos viadutos, para 300 metros.

Vias compartilhadas com 20 metros de largura complementam a malha viaria, permitindo
a passagem de veiculos locais e paradas para embarque e desembarque de pessoas e
servigos. Com arborizagdo central, os diferentes usuarios ocupam o espaco coletivamente.
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Priorizando o pedestre e o ciclista, as novas vias ndo terdo estacionamento de veiculos,
porém sera incentivada a criacdo de estacionamentos coletivos no subsolo do perimetro
interno da intervencao. Todas as novas vias permitirdo a circulacdo de veiculos:

[...] alguns exageros cometidos, como a “pedestrianiza¢do” total de algumas
areas urbanas, demonstraram a importancia do trafego de carros para a
manutencao da vitalidade dos usos urbanos, sobretudo de moradia e trabalho
cotidiano, bastante facilitados por este modo de transporte. O abandono do
centro de Sdo Paulo, que contém grandes areas sem trafego de automével, é
um exemplo deste exagero. A politica nas cidades européias para areas com
restri¢des viarias similares é garantir ao menos o acesso e transito dos veiculos
dos usuarios dos imoveis da vizinhanca. (BRAGA, 2006, p. 52)

Por fim, o rebaixamento dos trilhos permite a demolicdo do Viaduto Bresser. Inaugurado
em 1971 e com uma altura livre de apenas 4 metros sobre a Avenida Alcantara Machado,
sera substituido por uma avenida em nivel, com duas faixas por sentido, se transformando
na principal conexao entre os dois lados dos trilhos.

A rede cicloviaria formara uma malha que conectara o parque criado com os principais
pontos de interesse da regido e com o entorno, permitindo um deslocamento seguro
por um meio de transporte alternativo. A largura generosa das calgadas, com um minimo
de 5 metros nos novos empreendimentos e ainda mais larga na Avenida Alcantara
Machado, permite que a rua nao seja apenas um lugar de passagem, mas também de
estar, com bancas, quiosques, mobiliario urbano e arborizacao, possibilitando, também,
a sua apropriagdo pelo comércio do térreo.
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4.4 OCUPACAO

Por fim, as vias definem quadras, que serdo ocupadas por edificacdes e areas livres
coletivas. Para qualificar essa ocupagao e definir qual a cidade que sera construida, Colin
Rowe e Fred Koetter defendem no texto Cidade Colagem a importancia da pluralidade
de ideias e de um urbanismo que admite a mudanca.

A partir da comparagao entre duas imagens contraditorias, antecipacao e recordagao, os
autores salientam a relagdo interdependente que possuem, tanto que “pode-se pensar
que a cidade ideal [..] deve comportar-se a um sé tempo como teatro de profecia e
teatro de memoria.” (ROWE; KOETTER, Nesbitt, 2013, p. 295). Portanto, longe da tabula
rasa e da utopia totalizante, buscou-se o respeito as camadas de tempo sobrepostas e as
preexisténcias urbanas, ao mesmo tempo em que a projecao utdpica, tao caracteristica
do arquiteto, esta presente.

Como os autores definem, “é melhor pensar numa acumulacdo de pequenas pecas
formais, ainda que contraditérias (como produtos de diferentes regimes) do que
alimentar fantasias sobre solugdes totalizadoras e ‘'sem falhas’, que a estrutura politica
acabara abortando.” (ROWE; KOETTER, Nesbitt, 2013, p. 306), sendo acolhida, portanto,
a técnica da colagem de elementos em equilibrio: elementos do passado que sdo
vivenciados nos percursos por Sao Paulo; elementos do presente, cujas transformacdes
sao acompanhadas vividamente; e elementos imaginados, mas que acrescentam uma
condi¢ao nova para a cidade.
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RESTRICAO DE ALTURA EM FUNGAO DA LARGURA DA VIA

A. A CIDADE DENSA, VERTICALIZADA E COM TERREO DE
USO COLETIVO

O primeiro elemento é o resgate de caracteristicas edilicias do periodo de adensamento
e verticalizacdo do Centro de Sdo Paulo, fundamentais para a diversidade e vitalidade
urbana que persistem na regido. Como colocado por Felipe Noto (2017, p.183), a
morfologia deste periodo foi definida por legislagdo incidente sobre a altura da
edificacdo, recuos em altura e ocupacao do lote, seu alinhamento, ocupagdo do térreo,
entre outras diretrizes.

Tal como definido no Cédigo de Obras Arthur Saboya (1929/1934), a proporcionalidade
entre largura da via e altura da edificacdo no alinhamento estabelece a relagédo do
edificio com a via. Ao contrario da edificacdo com recuos obrigatorios no lote, que pode
ser pensada isoladamente, “constru¢des no alinhamento sao instruidas por exigéncias de
altura que denotam uma atengao ao conjunto (e uma intengdo de espaco publico — ruas
e calgadas — declarada)” (NOTO, 2017, p. 176-177). Essa ocupacao torna o quarteirdo
figura definidora do espaco urbano.

Ainda segundo Noto (2017, p. 186), a legislacdo também incentivou a ocupacao do
térreo com programas de acesso publico, exigindo “reentrancias” em no minimo 1/3 da
frente do lote: extensdes do passeio que rompem o limite entre o publico e o privado
ao permitir o acesso publico as galerias de conexao entre ruas e possibilitar a ocupacao
do térreo por comércios variados e programas culturais, nas palavras do autor, “uma
subversao da nocgao patrimonialista do uso do lote urbano, pois disponibiliza aquela
parcela de chao da cidade ao uso coletivo (ainda que com suas restri¢des).” (NOTO, 2017,
p. 264)

Com a eliminagdo do recuo frontal sera privilegiada a ocupagdo no alinhamento do
lote, definindo uma altura maxima para a edificacao neste alinhamento em trés vezes
a largura da rua. A altura da edificagdo pode ser maior a medida que se distancia do
alinhamento, mantendo a proporcionalidade. Com a ocupagado perimetral, as galerias
ao nivel do chdo podem nao apenas conectar os espacos livres que se localizam em seu
interior, mas também os dois lados da quadra.

A restricdo de altura no alinhamento também define que os trechos mais largos de areas
publicas — a Avenida Alcantara Machado e as vias ferroviarias — serdo responsaveis por
verticalizar e caracterizar a paisagem urbana desses novos eixos e, a0 mesmo tempo,
amenizar as interferéncias visuais e sonoras que eles causam.
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Projeto ficticio em terreno de 1.000 m2 em ZEU, com a descricao
dos usos e dados de interesse ao empreendedor.

Fonte: Adaptado de SANTOS, 2021.

B. A CIDADE ZONA EIXO DE ESTRUTURAGCAO DA
TRANSFORMACAO URBANA

O segundo elemento foi definido a partir do estudo da condigdo atual de ocupacéo
da cidade. O Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014 introduz e atualiza diversos
instrumentos e incentivos para a transformagao urbana, que sdo aplicados principalmente
nas localidades servidas por transporte coletivo, a Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformagdo Urbana (ZEU), zona esta que sera estendida para toda a intervencgdo
devido a proximidade da drea com a estacdo de Metr6 e a proposicdo de um corredor de
onibus na Avenida Alcantara Machado.

"Os incentivos de potencial construtivo nos eixos também sao dados pelo uso:
areas nao residenciais, fruicdo publica e fachadas ativas possuem mecanismos
proprios de compensacado. Ha ainda restricdbes de tamanho da unidade e
numero de vagas, estabelecidos para incentivar o aumento da densidade
habitacional e o uso da infraestrutura de transporte publico.” (SOUZA,
MENDONCA; 2021)

O PDE incentiva o comércio no nivel da rua a partir da fachada ativa, responsavel por
aumentar a circulacao de pessoas e trazer movimento para as ruas. Na ZEU, o uso misto
é também possibilitado a partir da ndo contabilizagdo de area equivalente a 20% do
potencial construtivo do terreno para usos nao residenciais, promovendo a diversidade
de usos e evitando a formacao de bairros especializados e inseguros em determinados
periodos do dia. Apesar de ser uma oportunidade para instalacdo de atividades de
comércio, servicos e equipamentos, “um dos usos mais disseminados pelo mercado
é o NR1-12: servicos de hospedagem ou moradia. Nessa categoria se inserem os
Flats (repaginados de Studios), que sao habitacdes com servicos equivalentes a uma
hospedagem hoteleira” (SANTOS, 2021, p.150), reiterando a funcdo habitacional e
reforcando a monofuncionalidade da edificacao.

Para entendimento do produto atualmente construido segundo os parametros da ZEU
fol estudado um projeto ficticio, apresentando nas proximas folhas, criado por Felipe
Araujo Santos para seu Trabalho Final de Graduagdo na FAUUSP:
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TERRENO DO PROJETO FICTICIO

NUMERO MINIMO DE HABITACOES

DENSIDADE LiQUIDA

DENSIDADE BRUTA

CASO TRANSFORMACAO TOTAL

DENSIDADE BRUTA
CASO TRANSFORMACAO PARCIAL

1.000 m2

Cota Parte Maxima = 20

x 2,7 habitantes/u.h.
(média da cidade de S&do Paulo)

Vv

1350 hab/ha

x 0,592
(relagdo entre areas privadas e publicas na area de estudo)

WV

800 hab/ha

x 0,5
(considerando transformacdo de 50% dos lotes disponiveis)

WV

400 hab/ha

[..] fol tomado como base um empreendimento imobiliario que usufrui de
todos os incentivos disponiveis para a sua concepcao a fim de alcancar o
seu maximo potencial construtivo e maxima lucratividade, poderemos prever
o impacto da lei de zoneamento no ponto de vista projetual e comercial.
(SANTOS, 2021, p. 140)

Como colocado pelo autor, apesar de o zoneamento permitir o Coeficiente de
Aproveitamento maximo igual a quatro vezes a area do terreno, ao somar os incentivos e
areas ndo computaveis chega-se a uma area construida de nove vezes a area do terreno.
A maximizagdo da area privativa sera objetivada pelo empreendedor para maximizagdo
do lucro.

A partir da estimativa apresentada ao lado, caso todos os lotes privados dessa area se
transformem com os parametros da ZEU sera atingida uma densidade minima de 810
habitantes/hectare, definida pela cota parte maxima igual a 20. Como uma transformacao
total é improvavel, se metade dos lotes disponiveis se transformarem sera atingida a
densidade de 400 hab/ha, considerada adequada e desejada para esta area tdo bem
servida por infraestrutura. Assim, mantém-se o valor da cota parte maxima.

Os instrumentos de fachada ativa e incentivo ao uso ndo residencial também serdo
mantidos, assim como o limite de uma vaga de garagem por unidade habitacional,
porém ela somente ndo sera computavel caso se localize no subsolo, uma medida que
busca aproximar os usos da edificagdo com a rua, como defendido por Jane Jacobs.

A cota de solidariedade, outro instrumento do PDE 2014, determina que 10% da area de
empreendimentos maiores do que 20.000 m? sejam de Habitagdes de Interesse Social
(HIS), mas permite que o empreendedor deposite um valor no Fundo Municipal de
Urbanismo (Fundurb), cuja destinacao pode ocorrer para obras ndo relacionadas a esfera
habitacional. Em substituicao, é proposta a ndo contabilizagdo de area equivalente a 25%
do potencial construtivo do terreno para HIS 1 e 2, independente da area construida do
empreendimento, uma solu¢dao que conversa com o maior coeficiente de aproveitamento
em EHMP, porém sem exigir um condominio separado, mas pensando as novas unidades
mescladas com as unidades de mercado. Com esse incentivo, as Habitaces de Interesse
Social corresponderdo a 20% das novas habita¢cdes construidas pelo setor privado na
area, além das habita¢des que serao construidas na AlU pelo poder publico com a parcela
de 25% dos recursos arrecadados.
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C. A CIDADE COM A UNIDADE TERRITORIAL QUADRA

O ultimo elemento definidor da ocupagdo provém da tese de doutorado de
Felipe de Souza Noto, defendida em 2017 na FAUUSP, em que sdo propostos
instrumentos urbanisticos para a regulacdo dos quarteirdes paulistanos,
entendidos como a unidade territorial de desenho urbano e transformacao da
cidade.

O autor identifica a heterogeneidade caracteristica do tecido urbano, tornando
impraticavel a busca por uma uniformidade morfoldgica totalizadora, e busca
utilizar as particularidades de cada quarteirdo como uma virtude:

O incentivo a uniformidade particular de cada quarteirdo tende a
afirmar sua singularidade (de usos e formas), afirmando o valor de
cada uma de suas pecas (edificios), ao mesmo tempo em que o inclui
na complexidade também heterogénea do tecido mais amplo. [...] A
ideia é estimular que as a¢des particulares (edificios ou associacdo
entre edificios) sejam orientadas por uma nogdo de conjunto que é
o proprio quarteirdo e que terd, portanto, um desenho particular e
especifico. (NOTO, 2017, p. 256-257)

Com o instrumento Unidade Territorial de Quarteirdo (UTQ), permite-se a
associacao de lotes de um mesmo quarteirdo, estimulado por incentivos fiscais e
urbanisticos como redugdo do valor do IPTU e aumento do potencial construtivo,
em troca de contrapartidas coletivizantes do espago. Além da possibilidade de
transferéncia de potencial construtivo intra-quarteirao,

A configuracdo de um novo conjunto regulador permite supor a
incidéncia dos parametros urbanisticos de ocupagdo sobre a area
total da UTQ, e ndo mais para cada lote individualmente. Isso
significa que a exigéncia de recuos passaria valer apenas entre lotes
nao integrados e que taxas de ocupacdo poderiam ser calculadas
coletivamente. (NOTO, 2017, p. 281-282)
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Associado ao instrumento Preexisténcia Vinculante, que promove o atendimento a légica
de conformacao morfolégica dos demais lotes e oferece “incentivos a manutencao de
alinhamentos e recuos dos vizinhos (continuidade de altura no alinhamento da rua,
ocupacao de empenas cegas expostas)” (NOTO, 2017, p. 262), promove a prote¢do do
patrimonio banal da cidade construida e apresenta a oportunidade de pensar espacos
de uso coletivo e de acesso publico na quadra urbana.

A complexidade de intervencdo em um territério com varias camadas de tempo
sobrepostas € apresentada por meio da analise de quatro quadras da area, com
dimensées, tipologias e usos distintos entre si. E analisada também a capacidade de
transformagdo que cada quadra permite, mostrando a impossibilidade de criar uma
solugao Unica e totalizadora para todas as quadras.

Resumo da Unidade Territorial Quadra, com objetivos, tipos de tecido
urbano, instrumentos e contrapartidas.

Fonte: NOTO, 2017, p.284.

FISCAIS E URBANISTICOS,
PROPORCIONAIS AO NUMERO DE ADESOES E A
DIVERSIDADE DE EVENTOS CRIADA NA QUADRA

NOVA FIGURA DE ORGANIZAGAO TERRITORIAL COM A ASSOCIAGAO ENTRE LOTES DE UMA

MESMA , VALIDA PARA ZONAS MISTAS DE MEDIA E ALTA DENSIDADE. TRANSFERENCIA DE

ENTRE LOTES DE UMA MESMA UTQ (LOTES COM
OCUPAQ[\O > 70% C.A./LOTES QUE CEDAM
TERREO PARA USO PUBLICO)

OFERECIMENTO DE INCENTIVOS FISCAIS E URBANISTICOS EM CONTRAPARTIDA A
INVESTIMENTOS DE QUALIFICAGAO DO ESPACO PRIVADO DISPONIVEL AQO

ADESAO VOLUNTARIA PARA LOTES JA CONSTRUIDOS E OBRIGATORIA PARA
EMPREENDIMENTOS QUE TOMEM PARCELA SUPERIOR A 25% DA AREA DA QUADRA.

CADASTRO MUNICIPAL DE UTQS, RESPOSAVEL

DISPONIBILIZAGAO DE AREAS PRIVADAS AO . PELA PUBLICOS.
QUALIFICAR A FRUICAO DO SOLO URBANO POR MEIO DA CRIAGAO DE ESPAGOS DE TRANSFERENCIA POTENCIAL )
(MIOLO DAS QUADRAS OU COMO EXTENSAO DA CALCADA) E DE CONSTRUTIVO (VALIDO PARA LoTEs  LEGITIMACAO DOS 3 coMO
(GALERIAS COMERCIAIS, NOVOS ACESSOS E CONEXOES ENTRE RUAS). COM OCUPACAO >70% C.A) REPRESENTAGAO.
PROTEGER O DA CIDADE COM A CRIACAO DE JUSTIFICATIVA
FINANCEIRA PARA SUA MANUTENCAO.
ESTABELECER UMA CATEGORIA INTERMEDIARIA DE SOCIAL JUNTO
AO PODER PUBLICO, ESPECIALMENTE SUBPREFEITURAS, POTENCIALMENTE CAPAZ DE CRIACAO (COM ACESSO PUBLICO LIVRE), EQUIVALENTE A
ORIENTAR A HIERARQUIZAGAO DE INVESTIMENTOS PUBLICOS. 40% DA AREA DA UTQ, NO TERREO; ESTA AREA PODERA SER COBERTA E PODERA
SER DESTINADA AO USO COMERCIAL DESDE QUE ESTEJA GARANTIDO O ACESSO
INCENTIVAR A ASSOCIAGAO DE QUADRAS EM DE ORGANIZAGAOE PUBLICO EFETIVO; FICA PERMITIDO A NA COMPOSICAO DA
OFERECIMENTO DE MELHORIAS PUBLICAS. AREA LIVRE
PERMITIR O ENTRE TODAS AS VIAS COM AS QUAIS FIZER

FRENTE O LOTE

TECIDO CONSOLIDADO TRANSFORMAGCAO PARCIAL TRANSFORMAGAO TOTAL



Horta das Flores

Edificio de escritérios xe0° bfé%
Térreo comercial + 12 pavimentos et Y
\(fa“ Q‘:y
S O3
\186\6a
I
Galpao
Supermercado
é@(\ . . .
& Residencial horizontal
3°
)
o
%
. -
% Galpdes
%, S .
) Concessionaria de veiculos
2
(©]

A avenida expressa determina o uso comercial de grande porte e atacadista, de acesso
principalmente por veiculos individuais. No lado oposto, residéncias unifamiliares
constituem a escala local. Serd uma quadra de transformacao parcial, que devera utilizar

o potencial construtivo da Horta das Flores em outro lote da mesma UTQ de forma a
preservar essa area verde.

Comércios e servicos

Galpéo construido em 2012
Logistica
Galpdes .
I A R,
Logistica 2 ae P Uy Z%e
W s
R O(/f{,)/)
o
O
RS )
445/ ae Ce®
o 50
S . pe ~
%50 aud e® Edificacao tombada Conpresp
Atual Distribuidora de livros

Galpao construido em 2014
Logistica

Residencial horizontal

Edificio residencial
Térreo comercial + 6 pavimentos

A importancia das atividades logisticas para a regido € manifestada na utilizacdo de uma
edificagdo tombada pelo Conpresp e pela recente construcao de dois galpdes de grande
porte. Sera uma quadra de transformacao parcial, que terd que lidar com o patriménio
historico e com a vontade de permanéncia dessa atividade economica.
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Edificio residencial
16 pavimentos Galpao
Logistica
Edificio residencial
Térreo comercial +
3 pavimentos e
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Residencial horizontal

Edificio residencial em construcdo
30 pavimentos

A habitagao, originalmente presente em edificios de até 4 pavimentos ou em residéncias
unifamiliares, agora esta sendo oferecida em condominios de grande porte, que
substituem os galpdes ultrapassados. Sera uma quadra de transformacao parcial, cujas
novas edificagdes terdo que lidar com essa diferenga tipologica.

Galpao - Logistica
Antiga tecelagem Vicunha

A antiga fabrica téxtil Vicunha, que ocupava o quarteirdo em sua totalidade, é atualmente
utilizada para atividade logistica. Paredes cegas cercam o seu perimetro, tornando o local

inseguro e indesejado para outros usos urbanos. Serd uma quadra de transformacgéo
total.
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Foidecidido pornao edificar sobre os trilhos, preferindo manter o vazio que a infraestrutura
historicamente representou na escala metropolitana. Esse vazio serd ocupado por um
parque, uma area verde com equipamentos de lazer, principal espaco coletivo publico
na area de intervencdo. As edificagdes propostas estabelecerdo uma nova interface com
esse territorio, tornando a antiga fronteira um elemento integrador de espacos.




Apesar de utilizar ideias para racionalizacdao da ocupacao, evitou-se a regularizacéo e
uniformizacdo totalda area. O desenho propde diferentes situa¢des urbanas, conformando
uma area dindmica e fortemente relacionada ao territéorio, tal como uma cidade.

A ocupagdo terd uma escala baixa, com maior interacdo com a rua, presente nas
edificagbes do perimetro externo e nos embasamentos das torres, e uma escala
metropolitana, marcada pela verticalizagdo dos eixos da Avenida Alcantara Machado e
do parque, cuja altura maxima é definida pela proporcionalidade entre largura da via e
altura da edificacao.
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4.5 EDIFICACAO

Para estudar os parametros de ocupacdo propostos e definir as qualidades edilicias
desejadas, é realizado o projeto de uma edificacio em um terreno irregular de
aproximadamente 80x110 metros, localizado na area do antigo patio ferroviario, entre
a Avenida Alcantara Machado e o parque. A escolha de uma quadra nesse novo eixo de
verticalizagdo é justificada por ser uma situacdo urbana nova para a area, cuja densidade
final sera muito alta e, portanto, devem ser propostos espacos coletivos de alta qualidade.

O projeto em uma quadra ja existente ndo seria representativo da ocupagdo, uma vez
que elas sdo muito heterogéneas e, também, ndo foi proposta uma ocupacao genérica
de toda a area com um ou mais edificios representativos, pois poucas tipologias ndo
trartam a diversidade desejada, sendo preferida uma cidade feita por varios arquitetos,
tal como € a cidade real.

E definida a utilizacdo do maximo potencial construtivo do terreno e de estratégias
de projeto que aproveitem a area ndo computavel ao maximo, que pode ser de até 59%
do total. A habitacdo social, o uso nao residencial e a fachada ativa sdo incentivados e
serdo utilizados pelo empreendedor, pois permite construir mais areas vendaveis sem
aumento do valor da outorga onerosa. Assim, partindo do C.A. maximo do terreno igual
a quatro, chega-se a um C.A. "efetivo” de quase dez vezes a area do terreno.

Aproveitando-se das frentes para a avenida e para o parque sobre os trilhos, a
verticalizagao junto aos dois elementos é possivel e desejada, define canions e modifica
a relacdo urbana atual com essas infraestruturas metropolitanas. A diferenca de angulos
entre as ruas que limitam a quadra é respeitada pelos blocos, construindo um desenho
de perimetro, mas ndo o fecham, permitindo visuais da paisagem. A existéncia de torres
voltadas para o lado interno conformam e ativam uma praca, e uma das ldminas de cada
bloco possut a mesma angulacao do bloco oposto e uma altura mais baixa, respeitando
o limite de gabarito definido a partir da via lateral.

O térreo deve possuir usos de interesse coletivo. O parque proposto e a requalificacdo
da Avenida Alcantara Machado irdo aumentar a oferta de espacos publicos da regido, mas
é necessaria a criagdo de espagos de interesse coletivo na escala da quadra, qualificados
como fachadas ativas e espacos cobertos ou descobertos de estar. Lojas voltadas para as
ruas e para a praca interna sao ativadas por amplas calcadas e passagens publicas, que
permitem a conexao entre lado opostos da quadra.

O uso misto é fundamental para a vitalidade de qualquer ambiente urbano, mas
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a habitacdo é essencial para o éxito da ocupagdo da area. Como visto nos capitulos
anteriores, houve um esvaziamento populacional devido a implantacdo das grandes
obras de infraestrutura, e o adensamento trarad pessoas para ocupar as calcadas e os
espacos coletivos propostos.

Os espacos compartilhados também estdo presentes na edificacdo: o terrago social
fol pensado como um elemento coletivo a ser usufruido por todo um pavimento, com
pé-direito duplo e escadas de vizinhanca, aproximando os moradores e permitindo sua
apropriacao para diferentes atividades. Todas as coberturas, seja dos andares inferiores
seja das torres, sao jardins com pequenas arvores, plantas e hortas comunitarias.

Nas paginas a seguir sdo apresentadas as plantas e cortes desta edificacdo, cujos
principais pontos sao descritos abaixo.

Como ndo é fornecido estacionamento nas ruas do perimetro interno da area de
intervencao, os dois subsolos possuem 414 vagas de estacionamento de veiculos, ndo
associadas aos apartamentos, mas para serem utilizadas por toda a quadra e entorno.
O subsolo também possut bicicletario com vestiario, areas técnicas e reservatorios da
edificacao.

Cercado por calgadas largas e cruzado por passeios de pedestre na mesma pavimentacao,
o térreo possul espagos de interesse coletivo e incentiva o acesso publico. Uma praca
com diferentes ambientes conforma a faixa central da quadra: composta por uma parte
coberta com um café, uma parte descoberta e pavimentada e uma parte permeavel com
um bosque, possut espacos de estar que incentivam a apropria¢ao do local.

As vitrines das lojas sdo recuadas em relagdo ao alinhamento do terreno para protegdo
do sol e da chuva, sendo responsaveis por atrair pedestres para a quadra e por olhar e
garantir a seguranca das ruas. As lojas podem ser separadas por divisorias ou integradas,
possibilitando o atendimento a diferentes atividades.

Os diferentes nucleos de circulacdo vertical correspondem a diferentes acessos, que
também sao separados entre os setores NR e Residencial, multiplicando os pontos de
entrada e saida de pessoas e os percursos que podem ser realizados. Pilares em V fazem
a transicdo dos pavimentos superiores para o térreo, diminuindo os pontos de chegada
no chdo e marcando visualmente a edificagdo ao nivel do olho do pedestre.

Logo acima se localizam dois pavimentos de escritérios, acessados por elevadores
independentes e por uma escada ndo enclausurada, possivel devido a baixa altura que o
setor atinge. As unidades possuem a mesma modulagdo estrutural das torres e podem
ser integradas entre si. Os pavimentos possuem terracos coletivos que se abrem para a
rua, espagos que podem ser utilizados como estar e como um complemento as unidades.
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Na parte central do terreno, suspenso sobre a praca, é proposto um edificio de 1.000 m?
sem uso definido. Com circulacdo vertical propria e poucos pilares, seu layout flexivel
permite a ocupacao por diferentes atividades, sendo possivel, por exemplo, que ele seja
alugado para abrigar um equipamento publico.

O pavimento Lazer é o ponto de unido entre o volume horizontal dos escritérios e a
verticalidade das torres. Composto principalmente por espagos abertos, também possui
saloes de festas, de ginastica, espagos multiuso e infantis, que podem ser integrados aos
espagos coletivos, além de lavanderia coletiva e vestiarios de funcionarios.

681 apartamentos se distribuem em dois blocos de até 28 andares, um ao norte junto ao
parque e outro ao sul, junto a avenida. Passarelas conectam as torres de maior altura e
possibilitam a utilizacdo de duas saidas de emergéncia por pavimento, necessarias devido
a sua altura de 100 metros. A modulagdo estrutural é econdmica e possui vaos reduzidos,
ao mesmo tempo que permite a flexibilidade de layout e juncdo de apartamentos,
existindo unidades de 1, 2 e 3 dormitérios. As unidades de mercado correspondem ao
coeficiente de aproveitamento maximo do terreno e ndo se fez distin¢do de condominio
com as unidades HIS incentivadas, que dividem os mesmos corredores e 0s mesmos
terragos coletivos.

A distancia de 7 metros entre as torres, ainda maior nas torres em angulo, permitem a
ventilacao natural cruzada nas unidades, que também possuem um terrago privativo para
contato com o clima e protegdo solar. Computavel, a circulagao horizontal é constituida
por corredores de 1,5 m de largura que se mesclam com os terragos coletivos, podendo
ser apropriada pelos moradores.
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RESIDENCIAL

Area do terreno
Cota parte maxima

NUmero minimo de u.h.
Unidade 1 dormitorio
Unidade 2 dormitorios
Unidade 3 dormitorios
Total de unidades Mercado

Total de unidades HIS

Pavimento tipo (1 ao 14)

Pavimento tipo (15 ao 22)

Pavimento tipo (23 ao 28)

Computavel
Nao computavel incentivada
Total

8.717 m2
20
436 (média 80 m2 computaveis/u.h.)

36,4 + 5,5 m? (computavel + terrago privativo)
54,2 + 8,3 m?
73,1+ 11,1 m2

545 (C.A. 4)
136 (25% do potencial construtivo)

681 unidades

1.955,75 m?2
435,00 m? terracos (5% da area do terreno)

2.390,75 m?/pavimento

1.453,90 m?
327,00 m? terracos

1.780,15 m?/pavimento

1.053,87 m?
237,50 m? terragos

1.291,37 m?/pavimento

34.868,00 m?
8.717,00 m?

55.459,90 m?

QUADRO DE AREAS

NAO RESIDENCIAL
Bloco Central

Bloco Norte

Bloco Sul

Nado computavel incentivada

Terracos colerivos
Numero de pavimentos

Nao computavel incentivada
Total

LAZER
Ndo computavel
Terragos coletivos

Area total

Area maxima ndao computavel

548,00 m2/pavimento
1.731,79 m?/pavimento
1.624,86 m?/pavimento

3.904,65 m?, sendo
3.468,80 m?/pavimento

435,85 m2/pavimento (5% da area do terreno)

6.937,60 m2 (20% do potencial construtivo)

7.809,30 m?

1.743,91 m?
435,85 m?

2.179,76 m?

681 u.h. x 3 m2 = 2.043 m? (OK)
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TERREO

Area do terreno

Uso comum

Fachada ativa

Coberta de uso publico

Nao computavel

Nao computavel incentivada
Total

Area total de interesse coletivo
Taxa de ocupacio

Area permeéavel

SUBSOLOS

Uso comum e areas técnicas
Reservatorios

Bicicletario

Estacionamento e circulacao

Nao computavel

8.717,00 m?

757,93 m?
1.975,81 m2 (22,7%)
3.102,65 m? (35,6%)

3.860,58 m?
1.975,81 m?

5.869,39 m?

7.959,07 (91,3%)

67,3%
1.220,00 m2 (14%)

532,28 m?

191,77 m2

152,40 m2
12.380,86 m?
414 vagas
29,9 m?/vaga

13.481,36 m?

TOTAL

SUBSOLO
TERREO

NR

LAZER
RESIDENCIAL

Computavel

Ndo computavel

13.481,36 m?
5.869,39 m?
7.809,30 m?
2.179,76 m?

55.459,90 m?

84.799,71 m?

34.868,00 m2 (41,1%)
49.931,71 m2 (58,9%)
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CONCLUSAO

A identificacao dos trilhos como paisagem a ser valorizada fol um dos pontos de partida
de projeto, modificando a relagdo atual que a cidade possui com essa infraestrutura
metropolitana. Realizar o seu enterramento, ainda que em um trecho limitado do
territério, € necessario para eliminar essa fronteira, completar o tecido urbano com a
criacao de vias e permitir sua ocupacao pelas pessoas.

A definicdo dos elementos que guiam a ocupacgao urbana se mostrou complexa devido
aos diferentes agentes e legislagdes envolvidos, sendo necessario primeiro entender
a cidade atual para enfim definir instrumentos desejados para a construcao de um
territorio democratico, com espacos publicos e coletivos de qualidade, bem servido por
infraestrutura, que supere a fragmentacao do lote e voltado para a escala da quadra.

O trabalho se mostrou uma oportunidade de pensar a transformagdo de uma area
intimamente ligada as infraestruturas que a definem, promovendo a reintegragdo desse
territério fragmentado a cidade. As propostas aqui apresentadas nao esgotam outras
possibilidades de reflexdo e desenho do territdrio, pois sdao necessarios varios estudos
para atingir a viabilidade econdmica e atender as demandas da sociedade, mas buscou-
se trazer discussdes sobre a forma e dinamica da cidade atual.

Por fim, o trabalho representa um apanhado do aprendizado obtido na FAUUSP, sempre
disposta a reflexdes sobre a cidade.
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ANEXO 1 - COMENTARIOS SOBRE O USO DO
" SOLO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Para a proposi¢do de ocupagdo urbana no capitulo 4, foi necessario realizar uma pausa
nos desenhos e iniciar uma pesquisa sobre o uso do solo no municipio de Sao Paulo.
Essa pesquisa utilizou dados disponiveis em sites oficiais, aqui apresentados com pouca
metodologia cientifica, objetivando apenas expor alguns comentarios sobre a cidade
atual.

O municipio de Sdo Paulo ocupa uma area de 1.521 m?, sendo que, segundo o Plano
Diretor Estratégico de 2014, 1.042 km? (68%) sao Zona Urbana. Essa zona, apesar de ndo
contemplar chacaras, agricultores, parques municipais e areas de conservacao, abrange
ocupacdes em distritos predominantemente rurais, como Parelheiros e Marsilac. 108

Ainda segundo o PDE 2014, o municipio apresenta 194 km? de areas verdes publicas,
abrangendo pragas, parques e unidades de conservagdo, representando 12,75% do
territorio e uma relacdo de 16,6 m? de area verde por habitante. De modo geral, é
possivel falar que as areas verdes estdo presentes principalmente nos extremos norte e
sul do municipio, enquanto os distritos centrais e a leste possuem uma relagdo de area
verde por habitante muito inferior.

Mapa do PDE 2014 com a Zona Urbana, em cinza, e a
Zona Rural, em marrom, do municipio de Sao Paulo.




Area de Terreno, Area Construida e N° de Lotes por Unidades Territoriais

2019

Unidades Territoriais Uso H A_ Terreno A. Construida AC/AT N° Lotes
Municipio de 530 Paulo 1 RES.HOR BAIXO PADRACO 123.965.667 57.939.471 0,467 639.489
2 RES HOR.MEDIO PADRAC 115.791.161 88.257 457 0,762 588.733
3 RES.HORALTO PADRAC 29.184 430 18.964 968 0,650 53.872
4 RES VERT.MEDIO PADRAC 22.708.375 97.268.636 4283 980.605
5 RESVERT.ALTO PADRAC 13.327 5356 70.262 178 5,272 314.155
6 COMERCIO E SERVICO HORIZONTAL 87.179.531 66.917 529 0,768 234 0562
7 COMERCIO E SERVICO VERTICAL 16.014 675 52.305.955 3,266 209.962
8 INDUSTRIAL 28.148.514 17.921 502 0,637 13.273
9 ARMAZENS E DEPOSITOS 15.543 697 8.361.995 0,538 8.429
10 USO ESPECIAL (Hotel, Hospital, Cartorio, Etc.) 28.487 329 12.765.551 0,448 31.542
11 ESCOLA 19.149.300 10475101 0,547 6.859
12 USO COLETIVO (Cinema, Teatro, Clube, Templo, Etc.) 26.666.578 10.720.824 0,402 9.851
13 TERRENOS VAGOS 83.511.157 0 0,000 110.836
14 RES VERT BAIXO PADRAO 11.678.342 15.914 951 1,363 231.488
15 GARAGENS 2727 575 1.261.429 0,462 11.999
99 OUTROS USOS (Uso e Padrao nao previsto) 1.349.702 1.363.180 1,010 5712
Total 625.433.568 530.700.727 0,849 3.450.857

USO DO SOLO POR AREA DE TERRENO, MUNICIPIO DE SAO PAULO
(INFO CIDADE, 2019)
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USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, MUNICIPIO DE SAO PAULO
(INFO CIDADE, 2019)
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Segundo dados do Infocidade de 2019, em 625 km? do municipio incide o Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), aqui em dados da Emissao Geral, ou seja, 60% da
area urbana ou 41,2% da area total. Sdo necessarias ressalvas na sua interpretacdo:
representando a cidade legal, sdo altamente confidveis para as areas de urbanizacdo
consolidada, porém as

Areas para as quais ndo ha dados registrados no IPTUEG podem estar, na
verdade, ocupadas por loteamentos clandestinos, por assentamentos
precarios (favelas) ou ainda por implantacdes urbanisticas em glebas nas
quais a situacdo fundiaria ndo se encontra plenamente definida quanto ao
ordenamento legal municipal. (SMDU, 2019)

Os 16 diferentes usos foram agrupados sem distin¢do de padrao e de vertical/horizontal,
para facilitar o entendimento do territério.

Primeiro, a analise do uso do solo por area de terreno mostra que pouco mais de 50%
dos lotes sdo residenciais, seguido por 16% comercial e servicos e 13% vagos (neste
ultimo, aplicam-se as ressalvas acima).

Dois tercos da area construida da cidade sdo de uso residencial, enquanto o outro terco
é dividido entre as demais atividades urbanas, especialmente o uso comercial e servigos
(22%). Essas porcentagens foram fundamentais para entender qual a diversidade de usos
que a cidade comporta, e mostra também a importancia que a habitacdo possui. Na
edificagdo proposta neste trabalho, mais de 50% da area foi destinada ao uso residencial,
enquanto o restante é dividido para os outros usos.
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DISTRITOS AREA (km2)
BELA VISTA 2,6
REPUBLICA 2.3
CIDADE ADEMAR 12,0
SAPOPEMBA 13,5
BELEM 6,0
BRAS 3,5
MOOCA 77
SAO PAULO 1.521,0

USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO BELA VISTA
(INFO CIDADE, 2019)
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USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO CIDADE ADEMAR
(INFO CIDADE, 2019)
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POPULACAO (2010) DEMOGRAFICA
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69.460 26.715
56.981 24774
266.681 22.223
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75.724 9.834
11.253.503 7.399

USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO REPUBLICA
(INFO CIDADE, 2019)
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USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO SAPOPEMBA
(INFO CIDADE, 2019)
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A analise do uso do solo torna-se ainda mais interessante quando comparados quatro
dos distritos mais densos do municipio entre si. Bela Vista e Republica, na regido
central, e Cidade Ademar e Sapopemba, na periferia, possuem diferencas que podem
ser percebidas na morfologia urbana dos distritos. Enquanto o uso residencial é
predominante na periferia, associada ao uso comercial de suporte a habitacao, a regido
central é mais diversa, especialmente em relagdo aos usos Especial (hotel, hospital,
cartorio, etc) e Coletivo (cinema, teatro, clube, templo, etc).

Ja os trés distritos que integram a area de intervencdo deste trabalho possuem
porcentagens diversas do uso residencial, enquanto apresentam similaridades no uso
industrial e armazém, mostrando que essas atividades produtivas ainda estdo presentes
no territorio.

USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO BELEM USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO BRAS
(INFO CIDADE, 2019) (INFO CIDADE, 2019)
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USO DO SOLO POR AREA CONSTRUIDA, DISTRITO MOOCA
(INFO CIDADE, 2019)
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CIDADE DE SAO PAULO: DOMICILIOS POR NUMERO DE MORADORES
(IBGE, PNAD, 2019)
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Por fim, segundo a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios de 2019, o municipio
de Sao Paulo apresenta uma média de 2,7 moradores por domicilio, um pouco abaixo da
média nacional, de 2,9. Quase 50% dos domicilios sédo ocupados por até 2 moradores,
mostrando a relevancia das unidades de 1 e 2 dormitérios, enquanto 97% dos domicilios
possuem até 5 moradores, sendo atendidos por unidades de até 3 dormitérios. Assim,
definiu-se a area de 60m? para a unidade de 2 dormitérios, considerada adequada
para 2 a 4 moradores, e uma relagdo de proporcionalidade para as unidades de 1 e 3
dormitoérios, em menor quantidade na edificagéo.

Com os dados apresentados acima tentou-se definir qual a area construida necessaria
para atingir a densidade bruta de 300 hab/ha, considerada adequada para uma cidade.
O valor obtido, de 2,8 vezes a area do terreno, mostra que nao é necessario um valor alto
de Coeficiente de Aproveitamento para atingir uma densidade adequada.

Porém, essa ideia foi abandonada, uma vez que ha grande diferenca na ocupacdo do
solo por densidades semelhantes, vide a morfologia urbana dos distritos analisados
neste anexo, tornando dificil a conexao entre densidade demogréfica e coeficiente de
aproveitamento. Como apresentado na pagina 65 deste trabalho, o calculo da densidade
fol realizado a partir da Cota Parte Maxima do terreno.

Referéncias:

IBGE. Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) 2019. Disponivel em:
<https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/populacao/9171-pesquisa-nacional-por-
amostra-de-domicilios-continua-mensal.html?=&t=0-que-e>. Acesso em: 14 set 20009.

PREFEITURAMUNICIPALDE SAO PAULO.Dados demograficos dos distritos pertencentes
as Subprefeituras. Disponivel em: <https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/
subprefeituras/subprefeituras/dados_demograficos/index.php?p=12758>. Acesso em:
14 set 2021.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO, Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento. Infocidade. Disponivel em: <https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/
secretarias/licenciamento/desenvolvimento_urbano/dados_estatisticos/info_cidade/
index.php/>. Acesso em: 14 set 2021.

. Uso do Solo Urbano (Notas). Disponivel em: <https://www.prefeitura.sp.gov.

br/cidade/secretarias/licenciamento/desenvolvimento_urbano/dados_estatisticos/info_
cidade/uso_do_solo_urbano/index.php?p=260382>. Acesso em: 14 set 2021.

111






	CADERNO_16-9_01-pg86
	CADERNO_16-9_01png-reduzido



