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ARTIGOS
PLANEJAMENTO E POLITICAS PUBLICAS

LEGISLACAO URBANISTICA E FORMA URBANA.
SAO PAULO NO SECULO XXI

Tatane Oliveira Teles

Lversiddne de 5o Falto, Feouldade 08 Aroieiurg-£ Lrisanismo, 5a0 Pauic, 5F Brasil

Resumao

A Let Gemal de Zonearmento de w2 marcon a prodocio de Gpalpgia do
edificia isolade no lofe, obstando a relacio contimun entre edificio e cidnde,
Tal morfologia, considerada deletdrin a dindmicn trbana, perdurat por fneio
de legistepdes urbanisticgs até 2otd, guando s promuigor o Plano Diretor
Estratégicn; dois anos mais farde, em 206, foi a ver da Lei de Parceleamento,
Uso & Coupngio do Smlo, This feis implementaram incentivos 4 fchadn ative,
diretriz que prefigira contestacies a fipelogia do edificto istlado no lote, Visto
is50, analisn-ge em que medidn & estratégia do fachoda afiva & am avanco ne
tocante aos ofjetives dessas teis (SA0 PATLO {Municiplol 2004, p. 54; 2006, b
a3 de configitrar espaces urbanos gue, emborg atrelados a unidade do lote,
tenham come referéncia a composipdo de guadne, supenando @ degeneninine
da forma trbana @ garantinds yma relagdo mathor enire 03 aspacds pibiicos
& privadns.

Palavras-chave
Cidnde de 580 Pawdo; Legislaodes Urbardsticas; Forma Urbang Edificio soledo
no Lote, Fachadn Atiw,
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ARTICLES
PLANNING AND PUBLIC POLICY

URBAN REGULATION AND URBAN FORM.
SAO PAULO IN THE 215" CENTURY

Tatane Olveira Teles

Lversiddns de 5o Falto, Feruldade 08 Aroietira-£ Lrisanismo, 5a0 Pauic, 5F Brazil

ADstract

The g7z General Zoning Law meried e prodiection of e freestanding
builiding type, preventing the continuous connexion between building and
cibw Such morphalopy considersd harmfid fo urban dynamics, nsfed thnoigh
urban legistation un i 200, when it wis enacted the Strategic Master Plan and
two years later, in 2at6, the Land Instaliment, Use and Cocypation Law, These
laws implerpentad incentives for the active facade, o guideline that prefigures
aljection to the typelogy of the fresstanding fuilding. Az such, it {5 analveed
to whit extent the strategy of the active fapade is an advance in terms of the
strategy of these laws objfectives (SA0 PATTLO (Municiplol 20, p. 54 2006, B
%3, comfTeuraling arbar spaces whick, although cornected to dhe Iod anil, ave
as reference the binck composition, overcoming the nrban form degeneration
and epsuring a better relgtion between public and privale spaces.

Keywiards
Sdg Paulo Cityy Urbgn Planning Regudations; Urban form;  Freestanding
Building Active Facode.
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LEGISLAGAO UREANIFI'IEA E FORMA URBANA.
SAO PAULO NO SECULO XXI'

Totiane Qfiveire Tefes

Introdugas

Este artigo objetiva aprofundar a andalise da relagio entre espagos pablicos
g privados, com énfase na que € mantida entre as legislagGes urbanisticas e seus
resultados morfeldgices, em que clementes arquitetinicos sdo entendidos como
unidades que compdem fisica  socialmente a cidade, Sepundo essa interpretagio,
o Plano Diretor Estratégico (PDE), de 2onq, @ sua Let complementar de Parcelamen-
t, Usn e Ocupacio do Solo (LPUOS), de 206, implementaram estraldgias qualifica-
doras da ocupagaoe do solo, consideradas formatadores de wm nove paradigma na
producino espacial.

Vislo iss0, esla pesquisa analisa em gque medida a forma do objeto argui-
teténico, condicionada pelos parimetros legais que induzem a “fachada ati-
va", pode ser vista como um avango ou ndo no tocante a estratégia da LPUOS de
zon6 em garantir *[...] qualidade na relacdo entre os espagos piiblicos e privados
(5A0 PAULD (Municipio) 2o16, p. 23] ¢ a0 objetive do artigo z7 do PDE de 2014, de
“1...] proporcionar & composicio de conjuntas urbancs gque superem exclusivamen-
te o lote como unidade de referéncia da configuragdo urbana, sendo também ado-
tada a quadra coma referéncia de composicdo do sistema edificado™ (SAQ PATLD
(Municipic), 2014, p. 54).

1, O presenis anteo & parte da pesguisa de mesrado inthlada Leglslogdo arlmeniziios ¢ forme e
S0 Panlo, sécule 31 desenvabvlda na Fecoldade de Amguitetara ¢ Urbantemo da Universidade de S840
Panlo (EAU-LEEE) e arberiada par Luiz Anconio Becamdn Barros, Fei realizada eom o apaby da Coordena
cio de Aporfebeoamento de Peszoal de Nivel Superior - Brasll iCopes), Cddige de Flnanclaments oo, 0o
partods de i de abrll de 2o &1 do dezembico da zeg, 6 da Pundagdo de Arngarsd Posguiza 4o Extado de
S0 Pailod Fapesp), no perlado de 1 de janaimo de oeeg a 30de marco de ooen,
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A perspectiva agqui adotada baseia-se na compreensdo inserida na Constimi-
cdo Federal de 1988, @ relierada em 2001, 0o Estatuto da Cidade (BRASIL, zooa), d2
que o direito de construir & separado do direito & propriedade, condicionando este
ultimo a deverss para com a coletividade. Essa 1ogica, que fundamenta a “funcio
social da propriedade” (ANTENOR, 20m, p. 213) ¢ 0 "potendial construtivo adicio-
nal” por meio da Outorga Onercsa do Direfto de Construir (GUERRA, 1681, p. 75), &
norteadora desta pesquisa, gue busca explicitar que 8583 compreensio deveria ser
igualmente aplicada a forma urbana, dado que o conjunte edificado, ainda limita-
do ao lote, também impacta o espago coletive.

Com isso, a pesquisa ora apresentada pretende contribuir para o conjunto de
trabalhos gque reconhecem as legislacGes urbanisticas como elementos que confe-
rem & esfera municipal a mediacio do conflite entre o espago privado £ o espaco
priblico. Trata-se de wna oportunidade de elaborar uma posicic critica & degene-
racdo da forma urbana resultante da lgica econdmica prevalente na produgio de
gl CEPAGO.

1. Revis3o bibliografica

Deniire as paofas recenies da argquiteiura ¢ urbanizmo, sobretudo apas a
aprovacho do Estatuto da Cidade®, que consiste em uma lei federal de politica urba-
na, destacd-ge o papel determinante das legislacies urbanisticas como instrumen-
tis de orientagdo e mediagao dos mais diversos fatores gue incldem sobire a produ-
g0 do espago urbano (FERREIRA; MARICATO, zoow; NOBRE, 2o06; ROSSBACH, zo16;
MONTANDON, 2016}

Embora essa pauta ainda esteja em voga, nota-se um predominio histdrico
no municipio de $do Paule no que sé refers ac engajamento para aperfeigoar os
Flanos Diretoress, semn, conmdo, haver mobilizacho similar ao que concerne ao de-
senho urbano, normatizado sobretudo pelas leis complementares de Parcelamen-
to, Ueo ¢ Ocupagio do Solo®. Estas, por sua vez, incentivaram o tpo de edificio
Isolado no lote ¢, de 1972 aLé 2014, apreseniarant caracteristicas, que contnuam

2. B inHE foram Dndecdlos na Constinuieio Paderal as wrtigos 182 ¢ 189 gue consalidavam o apliesdio
da fungiosockal na propricdsde nueal e srbanas. Feoam regulamentados apdis freoe 0008, s anm, sum
a promylgagio do Estatutn da Cidade (BRASIL, som), snga operatividade & atrodadda aelshomcie & am
Elano Dirator Municipal.

3 Leds pumdeipals que arbentan o crRsclineiioe e desarrenlviments urbano de todo o i'l'ul.ll'l]_ll':l'ph'.'l. i
Foeramees- o @8 o ok Estniute da Chiade

4, Levis g estabelecan normas complementaras o Fiang Divatar Estratdglon, que displen soloa par-
celarmenite, 50 @ eoipagdo do sole do monleiplo de 580 Paalo.
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vipentes, consideradas deletériaz do ponto de vista da morfologia urbana®
(MAKAND: GUATELLA, 2015, p. 146) O diagndstico apresentado ¢ resulla-
do de uma conjuntura de planejamento da cidade que relnterprela o “zoning
norle-americano™ ¢ gue incorpora pressupostos da vangoarda do movimente me-
derno, como a organizagio setorizada das fungSes urbanas, a autonomia dos edifi-
clos pautados pela busca de garantas minimas de ventlagho ¢ tluminacio, assim
comao a negacio da roa pré-indusirial, entendida como wm entrave 45 novas veloci-
dades dos automdveis (PORTZAMPARC, 1997, p. 39X

O arguiteto o urbanista franceés Portzampare (apud NOTO, 2097, p.10z) advo-
g gque tais pressupostos modernistas esfacelaram a morfologia urbana da quadra
de ccupacdo perimetral. De acordo com ele:

A ruptura descrita pelo-autor [PORTZAMPARC, 1qg7] & dramditica. A
logica milenar de construcdo da cidade a partr da distingdo entre
rheios ¢ vazios & subvertida pela possibilidads de multiplicacdo dos
varios e de concentracdo (em altural dos chelos, A esta eguagio, Foi
adicionado o fator autemovel],] que também desvion o foco do ur
banismo para a possibilidade de um funcienamento dos sistemas de
deslocaimenta Faurbamo de outta orderm. O guarteliio perdey a
raly de sup necessidade; a pua nfio seria mais o Unkoo Tugal do pedes-
tre, wma ver que as disténcias a serem percorndas passam a coniar
rom o auxiio da mecantracio. Os ezpagos publicos puderam, essim,
multiplicar-se em dimensdo e frequéncia.

Essa subversio da logica de chelos € vazios da quadra tradicional & peco-
nhecivel nos esquemas fustrativos leitos por Ernst May (Figura 1) sobre a evalu-
cao da quadra, publicados na revista Daz nete Fromkfurs, em gzo. Como revela
Noto {2017, p. g8k

[..] 58 o edificio deve ser explorade em suas melhores condicbes de
desempenho (ambienial, estrutiial, efupaciohal), nie deve e sl
meter & premissas alhelas a sua logica particular. [..] O diagrama da
evolugiEo da cidade, apresentado por May (o)) € a perfedta his-
tracio do desmonte gradativo da ecupacio das quadras. Do quare:-

5. Segaunda Talen! *_] uwrban soorphalogy [ -] b the stedy of plopsical wrban foess and the people wod the
pracesdes e abape 07 (|- mocfologla urbana [..] & o estudo da Fornvn Paice arbann o diss pesaoas ¢
praeesas ik a sod forman ireadugio nosar]. TALEN, B Cliy rileg: how pegulatbons affect wban Form.
Lendat: [sland Press, 2012, .o 17-58.

& Para Feldman (zoo5, p. 14% o Zondng noTte-amerBano, cojas caracteriatcas thonbeas colncidlam com
o urbaniama maderno, padiava e em ume preacupagdo programdiion ¢ em uma negligineia com a
Forren urbnnia; ste senviu de refevéneia desds o indelo de sdeuloe XX para debates & proposiodes dos mads
diversas engenheirod ¢ urbanistas radicados aim 530 Pauls, 1aks como Francisco Prestes Maia. Anhoia
Mletn, Victor da Silva Frelre, Jodo Florence de Uihea Cintra, Carlos Ladb, entee ouiros,
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CiEl de ocupagdio perimetral, com lobes muliiplos respeitands ama
logiea Impliclta de alinhamentss com a cHacdo de espacos hierhos
ambigies ¢ gleatdrios & rigidez funcionabista Qs Dloces paraielos
perleitimente orientados e igualmeante espacadlog,
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Figura 1. Estjuemas [lustrativas, par Ernst May, ¢a svoiucha da guadna.
Forite: Farnem); Ceame Depaoke [y, g il

No Brasil, de acordo com manifestactes de diverzos antores (CHUWVA, 2o07;
WISNIK, 2oo4; ZEIN; zoosh o urbanismo ¢ a arguiletura moderna iormarpim-se
parie da culfura nacional, Meésmo sem possuir as “[..] condiclies socioprodutivas
gue catalisaram a formulagho dagquela arguitetura no cendric centro-europeu .17
(NOTC, 2077, . 39), 0 pals destacou-se no dmbito intermacional pela interpretacio
da modernidade correlacionada & tradigio cultural® . E, assim como outros paises
da América Lating, a acdamagac do movimento moderno resuliou na sua perma-
nénecia, ao perpassar diversos regimes politicos.

A despeito da proposta modernista socializante, de ambiguidade entre edifi-
cio e cidade, da cidade no parque, de prédios sobre pilotis da diluigho dos limites
enire interior e exterior, & apropriacho dessas normatives por wma sociedade de
caracteristicas socinls segregadoras as imprimiu também no territdrio. No texto
intitulado “Enclaves fortificados: 8 nova segregagdo urbana” presente em sua obra
Cidade de rigros, Teresa Caldeira relaciona a reinterpretaco da sintaxe moderna
com estraiégias de segregacio, Afirma essa autora; “[..0 os elementos mantidos 580
agqueles que destroem o espago piublico e & vida secial moderna [..] o3 glementos
modificados ou abandonsdos sio os que pretendem criar igualdade™ (1997, p. 16g).

T Sodireiude apds a pulilicachs do catdlopn & o exposicio Sroaedl ilds: erchitecture rew ol old, 165042
nrpaniEadd pedo Muss de ATie Madema e Mowa York, em 1047, Fea lizaela pede arquitese astaduniklenes
Pirilip L Goodswin @ hageada «m fofografias felas por G, B RKiklder Smbii
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Sob perspectiva similar, Erminia Maricato, em Planejomente urbang no
HArasik as ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias (2ooo), faz criticas ao urba-
nisimo modernista, fundamentalmente em relagdo & fragmeniagao dos espacos e &
negacio da rua:

[..] & segregacis espacial e a ordem rigida decorrenles do urbanis-
mo modernista merecaram muitas crikicas que nac VIETAIM apenas
de setores neoliberais Jane Jacols fermulod sua critica, ainda nos
anes [1g]6o afirmande que o caes urbane, ordem rhea & complexa,
[ sulfipcado pela ardem mecanica, redutiva, rivola, Para Berman,
a cidade funcienadlista segragou os aspagos & “neatralizon as forcas
gndrguicas e explosivas que a modernizacio havia reunido®, A oéle-
hre frase de Le Corbusler, enunciada eim mezo - “Precisamos matar
# rua® - {ja que de acordo com ekle, o novo homem precisaria de gm
outro tipo de rua), sintetiza com precisio o ohjeto de tantos atagues®
& relecdo dos critices ao planejamento urbanol,] € especialmente &
tecnica do roneamento, & moito vasta. Lefebvre foi mais longe emy
sii atraente radicalidade, identificando o planejamento (ou o urba-
nisma, ihdiferentemente) otmo o plor imdas &0 wrbano o destedly
& vida cotidiana {MARICATO, 2ooa, 70

No caso especilico da configuracio urbana do Brasil, & urbanizacho ocotren
predominantemente no séeals XX, sob a influéncia dos dogmas do movimento mo-
dernc, na busca por ingergio no coniexo internacional, em conjuncio com a cons-
lituicdo de uma linguagem prapria a fim de conformar uma identdade nacional.
Essa releimra orienton a pratica de wma argquiretara “[.] absolutamente extracrdi-
néaria que nada tem a ver com o colidiane (dramatics) ou com a gigantesca escala
dos problemas das nossas cidades. Especialmente no ensino de arquitetura, o que
g0 persegue & um outro po de descolaments em relacio & realidade, que néo deixa
de ser tarnbém alienante” (MARICATO, 2000, p. 18).

Se, por um lada, existia um engajaments utopico na lefiura modernista na-
clonal, por outro, essa tentativa de “acerto da maioridade precoce™ do Brasil com
¢ movimento intermacional, sem a revisdo de estruturas socloecondmicas, reduo-
ziu mossa leitura do modernismoe a arquétipas formais esvaziados da uiopia social
Como disse Otilia Arantes: ficou “sem assunio” (apod MARICATO, zooo, p. 18,

No que concerng ao urbanismo, houve, principalmente ao longo da segunda
metade do século XX, um descolamento da *[..] matriz funcionalista modernista
emn relagio & realidade urbana [..)7, chamada por Maricato (zoon, p. 1) de matriz

8. Sepundo Macicata (so0e, 70, “as citagdes foram vetivadas de FALCCAEL oy [o] se vaferam a rala-
lhos Bastante conheciios de jane Jacabe, Marshall Berman, Le Corbizsier e Henet Lafebyre™
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postica, responsdvel pela caracterizacio do planejamento no capitalismo semipe-
riférico. Aos planos, cujo desenho do edificio isoladc no lote e do programa momno-
funcional dew énfase 4 homogeneidade e & sepregacao no tecido urbano “formal®,
somou-se wina politica excludente em gue a parcela “informal” nfo Fof considerada
parte da cidade.

Posto isso, a compreensio da producio do espaco fomo U processo
dialético (material e social) evidencia a possibilidade de caminhos alternativos
para se pensar em diferentes formas de apropriacio e significacio de espagos ur-
banos comuns.

2. Estrutura e meétodo da pesguisa

A pesquisa aqui detalhada fol estruturada em (rés partes, A primeira parte
analisa legislactes do municipic de 580 Paule do século XX, sobremde wm con-
junto normativo da década de 1970, apresentando seus resultados morfoligicos e
arquitetdnicos como fontes documentais que servem de base para a compreensio
da forma urbana atwal, Para tanto, os principais objetos de estudos compoem-se
e legislagfes urbanisticas que incidiram diretamente sobre o uso & a ocupacio do
solo, em especial o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, n* 7,688, de 19
(SACQ PAULO (Municipio), 1), e sua lei complementar, Lel Geral de Zoneamento,
n® 7.805, de 1972 (SAD PAULO (Municipio), 1972).

As leis mencionadas implementaram no municipio paulistano parametros
urbanisticos antagbnicos ao tecido urbano até entfo exisiente e crientaram uma
nova produgio espacial, em particular no tocante 4 forma e & insercio de tipos
edilicios isolados no lote, os quais, por sua vez, influenciam diretamente no mode-
Io de producio do espago urbano e na reproducio das relaghes sociais, em grande
medida vigentes até hoje.

Dado que o abjetivo dessa parte é servir de sustentaciio para a compreensio
da producio do espaco urbano, o debate fundamenta-se na andlise documental das
Ieis selecionadas e na revisio da literatura sobre o tema. Para tanto, a pesiquisa se
ampara em estudos de Holnlk, Kewarick e S5omekh; Feldman; Nakano e Guatella:
Nobre e Noto - que abordam o histdrico de legislagfies urbanisticas de municipic
de 5§0 Paulo e suas infuéncias sobre o3 tipos constroidos, prego ¢ segregacio so-
cigespacial -; trata-se de uma bibliografia base, & qual se soma a fala de Benjamin
Adiron Ribeiro, coordenador incumbido da elaboraco das leis em foco, em enire-
vista a Jorge Pessoa de Carvalho (zooB),

A sepunda parte apresenta um conjunto normativo s partie de 200z, (rinta
anos depois da aprovagdo da Lei Geral de Zoneamento do Municipio de 5io Paulo,
quando fol promulgadoe o PDE, Lel n* 13.430, comn base nos imstrumentos urbamis-
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teos determinados no Estanuto da Cidade em 2001, considerados formatadores de
um novo paradigma de produgdo espacial

Em 2;q e 206, foram promulgados, respectivamente, o PDE de zow,
Lei n®hog0, ¢ a LPUDS de 2016, n® 16.q02, que lmplementaram estralégias ¢ meca-
nismos juridicos e marfoldgicos de ordenamento territorial que prefiguram trans-
gredir o concelto de “habitat”, entendido como uma “fungio isolada”, em busca da
insergdo na logica de sociabilizagdo da cidade, o “habitar®, que se refere “4s mais
diversas manifestacGes da vida urbana”, nos termos de Henri Lefebvre (zoow, p. 134).

Entre as legislapies estudadas, & considerando a diversidade de estratégias
de wso & ocupagdio do solono territdrio da cidade de 560 Paule, sio clrainseritos os
paramelros urbanisticos especiiicos que orientaram Upos de edificios com fachada
ativa, entendldos como uma inflexdo a logica do edificio isolado no lote. Em virtude
da atualidade & da pouguidade de literatura sobre o objeto de pesguisa, as lontes
de estudo sfio teses e arfigos recentes; dados de entrevistas com responsdveis pela
constragio téenica ¢ politica & pelo moniteramento das lels uwrbanisticas estudadas;
2, em grande medida, as priprias legislagdes em andlise, com destagque para seus
objetivas @ normativas mediante citagtes diretas. Tais dados subsidiam o debate
fa tereeira parte.

For fim, a terceira parte espacializa ¢ qualifica os artigos referentes i facha-
da, compreendendo a relagdo do objeto argquitetdnico com o tecido urbano® induzi-
do depois do PDE de 530 Paulo de zomg, principalmente pela LPUOS, de 2016.

Em 7 de selembro de 2019, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urba-
no (SMDU} da Prefeitura de 5o Paulo disponibilizou no Portal Gestio Urbana o re-
latério de cinco anos do FDE Nele constam indicadores da implementacio das po-
liticas piblicas objetivadas no Plano Diretor de aog, conforme estipula o artige 358
da mesma lel. Dentre aqueles, contudo, ndo havia dados sobre langamentos imo-
bilidrios com fachada ativa, do ponto de vista tanto quantitativo comoe qualitative,

Em face da auséneia de dados no relatério, foram conduzidas conversas com
membros da Prefeitara de Sio Paulo, atuantes na SMDU, coordenadoria de Pla-
nejamento Urbano (SMDU/Planurbe), entre eles André Pina, Daniel Montandon
fundamentalmente Rafael Miclnik (zo1g), assessor téenico responsfvel pelo moni-
toramento ¢ avaliacio da implementacio do PDE. Toram avaliados dois métodos
para a obtengde de dados:

g Abordagem apresentada por Armgio (eoof) comd “tipeanerfoldgica®, imo & estido que analisa os
tipos ad ficados em relacho 20 tecldo urbano, ARAGAD, 5 0 esiudo dos ipos-interfaces entve tpolozls
o morfologa urbana ¢ conteibulgies pam o emterdlinmente da paisagam, Geosul, Floriandpoeds, v 1,
.42, P24 3 Jul-dez. zoef.
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1. A andlise de processos aprovados, divulpados na pagina da internet
hetps: {www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/licenciamento/servi-
cosfindex.phptp=3334, Dentro de cada planilha mensal ha diversas infor-
maches sobre cada empreendimento, como o cddigo 501, a categoria de uso
&8 zona de uso atual. Com a informagio S0L, ¢ possivel averiguar detalhes
de eada projeta, disponibilizados nos documentos de consulias de obras e
edificagfes, na pagina hitps:/fwww. prefeitura.sp.gov.br/decihonackhra.

x [ estudo das planilhas de calenlo do valor de Outorga Onerosa do Direito
de Construir (00DC), arguivadas no Departamento de Uso do Solo da Se-
eretaria Municipal de Urbanismo & Licendamento (SMUL/DEUSO), com a
concessio de incentivos para os empreendimentos que adotam a fachada
ativa.

No primeiro método, constaton-se a falta de wn padreio gque especificasse a
utilizagio de fachada ativa no preenchimento do alvara. Esse resuliado ndo signl-
fica, no entanto, que o projeto nio a tenha adotado - trata-se apenas da indicagio
de que essa informacio pode ndo estar presente no documento, A partir de 2015
notou-se, nos alvards de execucio, o nso mais frequente da diseriminacho de fa-
chada ativa. No sepundo método, seria possivel averiguar usos ndo residenciais
nio computados no térreo, o que indicaria a incidéncia de fachada atdva. Todavia,
a quantificagdo de empreendimentos por essa analise ndo seria factivel para esta
pesquisa, na medida em gque ssses registros sio manuais,

Tais observacies revelaram que os procedimentos seriam invidvels para
abter a informagio pretendida ¢ demonstraram a caréncia de sistematizacio
desses dados por parte da Prefeitura de 540 Paulo, que sfio exiremamente im-
portantes para o planejamento da producdo da cidade, ao lado de outras dive-
trizes do PDE. Mapas, graficos, modelos tridimensionais ¢ estudos de empreen-
dimentos com fachada ativa foram considerados instrumentos metodoldgicos
substanciaiz para a analise do tema, em virtade de tais ensaios e exemplares possl-
bilitarem a compreensdo das potencialidades e das problematicas da forma urba-
na gue eles envalvem.

3. 580 Paulo, seculo XX a configuracao do tipo isolada no lote

3., Contexto antecedents a Lei Geral de Liso 2 Ocupacan do Solp de 1072

A preocupacio com o enlendimento espacial e soclal do uso do solo urbano,
pomo regramento com direrrizes urbanisticas, se eshoca na cidade de 880 Paulo na
primeira metade do séeulo XX, quando, em 19 de novembro de wg2g, o entdo prefel-
to José Pires do Rio anuncia que a Camara Municipal havia decretado o Codigo de
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Ohras Arthur Saboya, cnjas normativas foram consolidadas pelo Ato 663 em 1934,
0 Codigo, relacionado &o surgimento de edificios verticalizados, disciplinow 0 uso e
i ocupacio do solo apenas para alguns perimetros em ruas do municipio com ohbri-
patoriedade de ocupagio sem recuos frontals e laterais (SAQ PAULO (Municipio),
w34, Segundo Meyer, Cunha Jr. e Fantenele (zo18):

O paharives eram calculados em lungio da largpura do viaeio no gual
o move edilfcko sevia erpuido, |.] Apessr de suas inegavels qealida-
des, o obdlign Saixyva se mostromn, miue mpidamente, aquém das
necessidades e, sabretudo, das possibilidades abertas pelo plano de
Prestes Maia. As ohras do novo sistema criavam e valorizaram no-
vils Areas urbanas ao permitir  estimular a expansao das atividades
cenlrais para fora doe Centro Velho.

|4 nos anos 1930 @ 1940, uma série de dispositivos legais induzin uma confor-
macio morfoldgica concordante ao Plano de Avenidas em um perimetro de irrma-
dincio na drea central. A logica de tais normativas € paradigmatica no que tange
ao desenho urbano, uma vez que assocla a ocupacdo perimetral de base (com ga-
baritos continuos de fachada, galerias comerciais no térreo} com a tecnologia da
verticalizacio, condizente com a conjuntura de uma metripole emergente; mas
cujas torres deveriam atender exigéneias de recuos minimos com base em uma
altura minima estabelecida,

A autonomia dos corpos elevados em relacho 4 base permitin a caracte-
ristica Impar de diversos exemplares construldos sob essas normativas: a sinta-
xe da arquitetura moderna em uma composicio de desenho urbano da quadra
tradicional do séeulo XIX (MEYER; CUNHA JR.; FONTENELE, 2018). 540 exemplos
desse processo os edificios Cine Ipiranga (194119430 de Rino Levil; Arlinda (1a5g)
e Itdlia (1953-1956), de Franz Heep; Copan {1951-1966) e Eiffel (v52-1955), de Oscar
Niemeyer, entre oulros™. Concomitaniemente as leks das décadas de 1930 e 1940,
gque estipulavam o desenho de guadra (como o Codigo Arthur Saboya dewgag e o
Decreto-lel n® g2, de 2 de maio de 1941), b outras legislactes incidentes em Areas
conjuntas ao ceniro com exigéneias de recuo do edificio em relacho ao lote, como a
Lein® a.57, de 7de abril de 1935

wk PATE maier aprehendamants o iema. Verificar & tese de doorade de Felipe Moo, IniEuiade
O quicrieirdo come supovte da fransformoepdo irban de S Bacds & o texie “Centro Noveo de Sdo Pado.
[hm projeto de chia” fzai3 disponivel na revista Virrodus, de agioris de Replis Mever, Jaime Cunbia
[¥. & Sabring Fontenele,

n, Lel n® g7, e 7de abril degay A 17 As exigineins do corpo die ariigo 40 4o Ats 667 o aplicdeds
Az avenidas Paulista, Higendpolis, Angélica. Pedro |, Pomgeda ¢ raa Maranbdo. mantidos o8 recios
estatulcos em led, [ ] ATt 2° Nas vias puiblicas para a8 guals vigeram as disposksies chiadds noe artlgn @,
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Emwgs7. & promulgada a Lei municipal n® 5261, que serd a mais restritiva ané
8 década de 1470, a0 instdiulr pela primeira vez o coeficiente de aproveitamento
(Ca) igual & 6 para edificios comerciais € 4 para edificios residenciais. Entretanto,
sepundo Rolnik, Kowarick e Somekh (1gm, p. w), "l..] o8 promotores imobilidrios,
num primeiro momento, opuseram-se ao projeto [de lei], mas seguiram a recomen-
dagio de aprovar imavels residenciais como comerclais e, desse moda, o coeficten-
e de aproveitamenio maximo real passou a ser 67, A padronizagdo do CA maximo
igual a 6, independentemente do programa do edificio, serd regulamentada pela
Lei n® 6.877, de w66, ¢ a diminuicho desse pardmetro ferd, em 197 valor substan-
cial para o debate que acentua o solaments do edificio no Iote.

32 Fano Dereior de Deservohirmenta InTegraso desgye Lei Gerad e Foreamento de1gzz

sepundo Feldman (zeo5 p. 114), 0 “Zoneamento convencional® (Zoning
norte-americanc), cuja caracieristica se pautava em uma preocupacio programa-
tica e na neglighncia com a forma urbana, serviu de referéncia, ao longo do séculs
XX, para debates ¢ proposicies de enganheires e urbanistes radicados em Sa0 Pau-
Io. A primazia programatica estava evidente em g7, quando se promulgen o Flano
Diretor de Desenvolvimento Integrade (PDDI) &, em 1872, quando se configurou a
Lei n® 7.805, ou Lei Geral de Zoneamento do Municipio de Sdo Faulo,

0 zoneamento em questdo regulamentou pardmetros voltados & conflgura-
g0 de unidades urbanas, com predomindnela de uso (FELDMAN, zoos, p. 241), ¢5-
truturadas por uma rede de vias @ com centralidades comerciais e de servigos que
irradiariam suas influénclas nas mais diversas escalas” (RIBEIRO, zois).

A Lei de Zoneamento definiu para cada zona parmetros de ocupagio e ca-
tegorias de usos. Adicionalmente, propis a diminuigio do CA méximo 6 - vigente
desde a Lei n® 6.877 de 1966 - para 3.5 apenas na £5, gue corresponde a 1% da drea
da cidade (basicamente a drea do Centro Historico ¢ da avenida Paulizta); CA 2.5
g 3, respectivamente, na £3 e na 24, representando 0% da drea urbana; e CA1na
£2, correspondente a quase 70%, o que causou grande incdmodo nos investidores
do setor mobilidrio (CARVALHO, zoo08, p. a8k Essa conjuntura sucedsu a criagdo
do instrumento urbanistico elaborado seb a coordenacho de Benjamim Adiron
Ribeire denominado “fdrmula de Adiron™ - jd concebida na proposta de 1952, de

&5 seran paTitidas construghes cndetivas (casas de apartamentos) quands afastadas nb mindma tris
mesros das divisas do late, devendo as fechadas laterais e postariones receier tratnmerybo arguitetinico
isléntice ao das Fachadas principais®, DEponfveldns httpsifhithy 3ghtkis, Acesso em: v jun. 2o,

1z, Deade a eacala sfementar. que seria i distdnedia de qeo m de caminhada aré o escals de distrlio.

15 Lei municipal n® 805, de 1 novsimbes de ege o, e, Dispondved ame littpes: Ul by spg 2y, Avesso
BN i JUTL 2019
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Henrique Newves Lefevre (FELDMAN, zoo05, p. 273) - o que agravou a prodecio de
edificios isolados no lote (NAKANOD; GUATELLA, 05, pu 146147L

Em sintese, a frmula consolidada em negociagio com representantes vin-
culades & producio imebilidria, em especial o Sindlcato das Empresas de Compra
e Venda, Locacio e Administracio de Imdvels do Estado de Sdo Paulo (Secovil e o
Sindicato da Inddstris da Construcio Civil & Grandes Estroturas do Estado de 580
Paulo (Sinduscon), permitiu um padriio de verticalizagio baseado no aumenio do
coeficiente de aproveifamento até o limite de quatro vezes a area do terreno nas
zonas 73, £y ¢ 5 assim comoe até o limite de duas vezes na Zz para a categoria Ry
(eonjuntos residenciais) com cinguenta habitagtes ou mais, mediante diminuicho
da taxa de ocupagdo ([0 (FELDMAN, 2005, p. 273-275),

Comao decorréncia da manutengio dos principios da fdrmula de Adiron por
mais de quarenta anos, maltiplicon-se o tpo do edificio isolado no lote, visio gue
o mercado do setor imobilidrio, em grande medida, optava pelo acréscimo de drea
constraida em menor drea de projeclo e, consequentementes, com o aumento da
altura dos edificios®,

Em 1ggz, o Cédige de Obras do Munieipio, Lei n® 11.228 (SAD PAULD (Munizi-
pio), 1gga), estabelecen faixas de ventilacio e Huminacéio livees diretamente rela-
cionadas com a altura da edificacio. Essas exigéncins resultavam em reciaos moito
maig restritives gue os estabelecidos pelo zoneamento de 1972 & acentuaram 4 im-
plantacdo do edificio no centro do lote. Com sua desarticulacio espacial e formal
em relagio ao tecido urbano, contrastants com a morlologia urbana de ocupacio
perimetral de quadea, esse tipo contribuin para a progressiva inibicio da fachada
ativa e dos usos mistos nos lotes™, em que a aproximacio entre o campo privado e
0 piblice ¢ essencial (CARVALHOD, 2008, p. 58D

g, Maricato (19870 relata que o Becovi ¢ a antidade gue. apis a fridgdo da Bance Macienal e Habitacdo
(BNH), repreeenta of interesies dos grandes empresdrios da constregde olsil MARICATO, B Polition
Feibsdtanciona Ao reglooe mitlior, Ko de janeime: Yoses, 987, o83

15, Sopunda Adivon Ribeira, em entrevista a Jorge Pesson de Carealho (zocd], 85 vantagens ralathvas
it ahtengio de espage em tormn das edificagies consistiam em desenvolver projetos mais Hmpos do
pontn de vista formal & ofececer msdhor eontilagio o insolacio, além de mais draas de infiliragio nas
pdificagies parn as dguas pluviais (RIBEDRC, Sois),

nb, Mo cass dog bstes contides wa F2, 00 aplicar a femuld de Adiran, poderse-le Liepdiear o C4, conianio
e A dirninusae & TO para 25%. [s0 ressdoaraess wm ecdiffche quatro vezes mals ali do gue o gue 1o
aplics 4 mesma Fovmula

. Faixas de ventilaciio e Dumknac2o 4 evam exipidas desde o Cddies de Edificagiies, Lel n" Ba6i, de g5
[EA0 PAULO (Mundeipls, wrys), densminadas felxas lvrea Ad & Aa, Em igee, ssea Lol fol mevoeada palo
Caclign de Foras da Murdelplo, Lel o 10228, oom o estabelecimenio de novas regras para falsas dawentl-
lagho <A @ lluminacio =", SA0 PAULO (Mandeipio), Lel n® 8,266 da oo de junho de 1975 Apeosa o cidim
a2 edificagies, e dd outras provid@ncias. Didro ool de Cidade de Sie Made, S8 Faulo; Prefeitura do
Municio de Sia Paula.

Ml InihicAo do o misto no late, nin oo greardra.
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Figura 2z, Desenho esquemético da marfologia urbana de gustra apé= instuscio da Lel Geral de
Lo e DCupado do Soe0 oo municipdo ce 550 Paulo (1002)

Fote Ralmk (2ens).

Em entrevista a Jorge Pessoa de Carvalho, Adiron Ribeiro comenta gue
houve propostas dos representantes do Secovi comoe aliernafivas para a ndc
aplicacdo da proporcio inversa entre CA e TO. Poi sugerida, por exemplo, & con-
trapartida financeira paga a prefeitura a Am de adguirir potencial construtive, o
que na época nio foi aceilo por Adiron, por considerar que “[...] esharraria na ética
profissional [..]" (CARVALHO, zo08, p. 56). A Outorga Onerosa (ol usada pala pri-
meira vez ém S0 Paulo apenas em 1994, limitada & regido da Operaclo Urbana
Anhangabai, Lei n® m.090, Tal instrumento foi aprovado pelo Estatuto da Cidade
em 2o01 & implementado no municipio paulistano por meic do sen PDE, em 200z
(CARVALHO, zoos, p. 571

4. Legislaches posteriares ao Estateto da Cidade: novos paradigmas espacials?

41 Plano Diretor Estratégico de 2002 & Lai oe Parcelamenta, Lisa & Goupacdo do ek de 2004

Em 2003, apas trinta ancs de aprovacao da Lel Geral de Aoneamento do mu-
nicipio de 5do Paule, fol promulgado o PDE, pela Lel n* 13.430, € em 2004 sua sub-
saquente LPUOS, Lei n® 13,885 {SA0 PAULO (Municipio), 2o04), ambas com base nos
instrurmentos urbanisticos determinados no Estatuto da Cidade em zoo,

ge, por um lado, ¢ PDE de zo02 e a LPUQS de 2oo4 representaraln i apri-
moramento no debate de instrumentos que orientaram o desenvolviments da
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cldade quamto aos iemas juridico-ccondmicos ¢ da Mungio social da propriedade™ —
entre eles a Outorga Onerosa®™; o Parcelamento, Edificacio ou Urilizacio Compulsd-
rios do solo nrbano nédo edificado e nio utilizado™; o IPTU progressivo no tempo -,
mesmo com a ressalva de possuirem “limitagtes™ (BONDUKIL, 201, p. 27), o558 aper-
feicoamento, por outro lado, ndo fol desenvolvido no dmbito de estudos morlold-
picos capazes de problematizar as estratépias de insercio do edificio no lote e sua
relagho com a cidade (NAKANO; GUATELLA, 2015, p. 143 MONTANDON, 2016, p. Ta).

W Actigo 166 (Lol 13.430/02) dreas onde

. = cooeficlente de aproveitamenio

\ empreendimentos resdencials
PO

- e IR3 01 e R302)
S o Faane ji e D amarwnd Uty i PSR, 2843

Figura 3. Aress ande o coeflclente de apraveltamento basico pode majorss medlante dlmbolgia
ol taxa de eaipaclo (sequnda o PDE ée 2003

Forte Makano, GuateEls (ams, [ ).

a4, “A aplicaciks de msmumentos pera fazer valer 2 fungdo seclsd da propriedada || visava contar &
espeoilagio com imdveis ocinsns bein localizados, Messe sentide, eles cusnprom wm papel astrabural
e aproveitar o8 werrands bain glusdos na chdade para abaoreer o crescimenio urbane™ (BONIDIE],
ROSSETTO, 2ok, p. 1),

s AL vl XVE - Onsorga Omarosa & & concessan, pedo Poder Miblico, de potenoal const rutivm adcismal
acima o resuliante da aplicagio do Cosfickente de Aproveitamento bsioon, avé o Limife sstabelecido
palo Coefickenie da Aproveitaments Maxima, de alieragio de nso e pardmaires urbandstions, mediants
pagamenio de contrapartida financsizn (280 PAULO {Municipio), zonal,

o Baarieniie apds dak encaminhameniod de profeins de l=i (PLE), o205 @ em 2005 o nsiromento Fol
pepulinneritada exg o pels Led o™ e Contado, conformme Bandibd ¢ Rosgatto, |- os poucas notl
eaghes efsuslas anmve 20m1 & 2003 Do tvermmn qualiuer resaliado eletin, pobi D& GEraram qualduer
olrigacke begal para o prspreletaris”™ (BON DKL ROSSETTE, 2038, oo 217-3iEL
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Como explicado por Daniel Montandon (2m6), no FDE de 2002 o cosficiente
de aproveitamento bisico variava de 1 a 2 com base em duas regras, uina com va-
lores absolutos predeterminados, e a outra com a flexibilidade de majoragho de 1
no valor do coeficiente basico, atingindo 2, sob a condigio de diminuir a taxa de
oeupacio. Tal permissio, além de reiterar formas urbanas da lepislacio de w7z,
contradizia a 1dgica de aplicagio da Outorga Onerasa, wma vez que *[.] incidiu em
apenas 12,5% do total dos empreendimentos imobilidrios no periodo de vigéneia
do PODE" (MONTANDON, 206, p. 70) portanto, diminulu o arrecadamento com a
valorizacio imobilidria gerada, que deveria ser destinada ao Fundo de Desenvolvi-
mento Urbano (Fundurb)® e revertida em melhorias para a coletividade,

AL 166 - Nas atuals 2omas 22, En, 2y, £17 ¢ 248 [2onas de wso predo
rrinailEmente residoncial, am que s8oe permitidaes cormndrcio e servi
o da Embito ol e diversificado] e nes corredores de uso especial
a elas lindeiras, alé & revisio da legislacio de parcelamento, uso e
orupagio do soko, para categoriz de uso By ov e B3 o2 [empreendi-
mentos imobiliarics residenciaiz verticais}, o coeficiente de apro-
veilamento basico poders ser beneficiads de acréscimo, limitado a
10 (), sem o pagamento de contrapartida, medianle a redugio da
faxa de ocupacdo permitida, sepando o sepninle equacio: Cau = TO)
TOu x CARY (540 PAULD (Municipio), 2ooz).

ATL zyr- Nas gonas ¥3, 24, 25, Zio e Liz [zonas de use predominanie-
mente residencial e zonas de uso misto] da legislacio de Parcelamen
Lo, Uso e Deupaciodo Sole em vigor, o coeficienta de aprovettamentn
bé=ico poderd, mediante a reducdo de taxa de coupacio permitida,
sepundo 8 eguecdo expressa no artipo 165 desta lef @ a manutancio
de drea permedvel equivalentz a no minimo 15% (gquinee por cenira)
da drea do lote e & reserva de no minimo 50% fcinguenta per cen
(o) da drea nae ocupada para jrdim, ser heneliciade de acréscime,
podendn chegar a: 4,0 [guatrad, no eXercicio de 200z b)) 1o {rés), no
pxercicto de anag (SACQ PAULO (Municipio), 2oos).

Em zoo4, a LPUOS realirmou incentivos acs tipos de empreendimentos imo-
bilidrios residenciais verticais isolado: no lote (Art 2400, como se vE a seguir:

Art 240, Até a revisio do PDE e PREs, independentemente do coefi
ciente de aproveitamento méxima estalelecido nos planos estratégi-
cos regionais, fices mantide o incentivo & producdo habitacional

oz 0 Fundurh ol conesbids come g nstrmments & cariier recirimmive ). Mo enmnbo. como
led b w0 iy esinbedece prforhlacdes, o Punco Se lortnm enlve 2003 @ 2ou wimnespéebe de calna suple-
ciesntar para a peeleiies viabilizar obras que sm shinscles pormalks seciamn realizadas com peours do
pecamenio” (BONDUKL ROSSETO, 2018, . 258 2350

29 DAL = Coefielente de Aproveilamanio d ser utllizacds. T00 = Taza de Deupasks 8 ser utflkadn. T0O =
TFama e Oeupacio Mdxima admbitida. CAb = Cosftcleme de Aproveliaments Basico,
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expresso nas disposicdes do artigo 166 do PDE pari a categorka de
uso Rav®, nes lotes contidos nas zonas 22, T, 2oz, 217, D18 e os corre-

dores de usos Eﬁ].'ll!ﬂﬂis a elas lindeiros da iegisian;in antertor oo PDE
[.]. (SA0 PALTLO (Munieipio), 2004, grifo nosso),

No perfodo entre o PDE de 2002 ¢ o PDE de 2014, a conjuniora (ol de erescente
politizacio sobre a questin urbana, possibilitando a insercio de novas diretrizes
no PDE de 2o14, como fol o caso de propostas relativas & qualificacio da interface
o espago privado com o espago piblico.

4.2 Concurso Nacional Ensaias Urbanos: Desenhos para o Jonsamentn te 58a Pauky

Em conseguincia do reconhecimento de que a legislacao de Uso e Ocupacio
do Solo vigente até 2oz apresentava ®[..] mecanismos limitadores ou pouco indu-
tores de tipologias® edificadas [..] integradas ao espaco publico [..]" (SAQ PAULD
(Mumnicfpio); 1AB-5F, 2013, p. 51 a Prefeitura de 580 Paulo e o Instituto de Arquitetos
do Brasil (1AB-5F) - Departamento 550 Paulo promoveram, no final daguele mesmo
ano, o “Concurso Nacional Ensaios Urbanos: Desenhos para o Zoneamento de S50
Paulo”, com o intuita de explorar morfologias baseadas nas diretrises proposias
pelo Frojeto de Lei do Flano Divetor (FL 688/13) que pudessem qualificar o desenho
urbane e servigssem de subsidlo para a revisio da Lei n” 13.885, de 2oo4 (540 PAULD
(Municipio); 1AB-5F, 2013},

4.3 FMlano Diretor Estraténice de 2014

No ani de 2043, 0 PDE de 2ooz j4 havia completado dez anos de vigineia; era
o momento derevizsa-lo, sepundo o cicle decenal estabelecida pelo Estatuto da Cida-
de. O PDE de 2014, Lei n™ 16,050, ¢ postericrmente a LPUOS de 2016, Lei n®™ 16,402, im-
Flementaram estratégias e mecanismos juridicos e morfoldgicos de ordenamento
territorial que prefiguram contestagies ao tpo do edificio isolado no lote - fomen-
tadas pela “fdrmula de Adiron®, Eszas leis utilizam instromentos de flexibilizacic
da definicio de dreas computiveis de CA, e consequentemente de outorga onerosa,
para inibir ou induzir determinadas formas urbanas, como diminuigio de areas
destinadas a vagas de garagem, calgadas mais largas, assim como fruigio pablica
no pavimento térveo e estimule & fachada ativa e edificios de uso misto,

g Art. a5, inekso 5L Rew conjunts can mals de dieas unklages habitacionaks agnipadas vertboaliments
- fiiificlog de apartaimentos ou-conjunios resklanclats vertlesds em-condomin o

as. Conforme Carvalho (oo, p. 4ol “0s estudos de tipologias acquitetdnicas, assim como a-andlise ar
hana pelo método dpelapon, nunca foram muito difundides no Brasil®. Fara aprofundamento no tema,
of, ANTORUCEL I Morfilegta urtanae ¢ legtslacdo prban lvtor estudos de setores de balrros na cdade
ia Sdn Paulo no parioda de sypezom. aons. Teso (Doatoradao) - Faoaldade de Argquitatur o Urkanismo,
Universidade de SR Paulo, 840 Pauly, oo,
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Dos mtigos que constam na Lei n® 16050 referentes & fachada ativa,
destacam-se;

[..] Art 23 Os ohjetivos urhanisticos estralégicos @ Serem Cumpel
des pelos eixes de estruturacdo da transformacio urbana sdo os
serninles:

[..] ¥TII - orienter & produgdo imobilidria da iniciativa privada de
medo i perar:

[.]c) fachadas ativas™ no térreo dos edificios; (540 PATLO (Muni-
cipio), 206, P. 57 Erifo nosso).

Art 27 De acordo cormy &4 objetivos e divetrizes axpressos neste POE
Para macrogonas, macrodareas ¢ rede de estruiuragio da tansforma-
o urbsing, a legislacio de Parcelamento, Uso ¢ Qeapacio do solo
- LPUOS deve ser reviste, simplificada & consolidada segundo as se-
puintes diretrizes:

[.]I¥ - proporcienar a composicio de onjumes arisnos gue supe-
rem exdusivamente o lote comno wnidade de referéncia da confipu-
racio urbana, sendo também adotada & gquadra comao referéncia de
cornpiEigas do sistema edificado.

[.] X1 - estimular o condecio & os services locais, especificamente
05 Instalados em fachadas atlvas, com acessoe direts & abeiturm para
o logradouro; (SA0 PALLO (Municipio), 2014, p. 541

Art Bo. Mas @reas de mfluéncia dos eixos, serdo constderadas nio
compuidveis

[.] IV — as dreas construidas no nivel da rua com acesso direto ao
lopradouro, em letes oom testada superior a zom (vinte metros), até
o limite de ot (cinguenta por cente] da drea do lote, destinadas a
usos classificados nas subrategorias de uses nit ou nRz'; GAD PAT-
LO (Municipicd, 2014, p- 7o)

ATt 176, 530 objetivos especificos da Politica de Desenvohrdmenio
Evonomicn Sustantdwval:

[.] IV ~ incentivar o comércic e os sérvicos tocals, especlalmente os
instalados em fachadas ativas, junto s ruas; (SAQ PAULO (pMunici-
plok, 2004, pooo).

Tais parametros prefiguram maior apropriagio coletiva por meio de
um Territdrio gque diminod a importiancia do antomdvel, que considers o con-

aff, O terma “fachoda stive” refere-ae 4[] exdgéncla de ocupacio da extensin horlzontal da fachada
par aso nio residencial coan acesdo divefo = Aberturs para o logradoure, a fm de evias & foomagio de
planna fechados na ncerface entes a8 cotairegdes o 08 beevadowrnos, promevends 8 dinssdzacho doa
passeios pibieos (A0 PAULO [Municipio), 2o, 185, SA0 PAULG (Munbcipks), zoif, p. G2

ap ol use o resklencial compativel coro o vizinhanca residensial; nhe: gso nioe residencial teberd el
# vizinhanca residencial,
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junto edificado no lote & sua interface com o logradouro e que proporcions
maior heterogeneidade de usos, entre outras medidas de regulagho do solo que
pressupdem uma antitese ao modelo morfolégico segregador induzido pela le-
pislacio vigente desde a década de 1970 até a fpoca de sua revisdo (SAD PAULD
(Munir{pio), 2m6, p. 15).

4.4 Lel de Parcefamento Liso 2 Ocupagdo do Solo de 206

Sepuindo as diretrizes do PDE de 2014, a LPUOS de 2016 especificon parime-
iros & mecanismos juridicos ¢ morfoldgicos de ordenamento territorial. No gue se
refere 4 diretriz de “Qualificar a vida urbana dos bairros™, a LPUOS de 2016 reitera:

[..] 0 novo zonesmento busca garantic o direilo das pessoas b cids
de, proporcionando diversidade de usos, disponihilidede de espacos
verdes e qualidade na relacao entre os espapos pibiicos ¢ privados.
Para isz0, a nova lel orienta como cada lole deve contribuir para
uma melhor convivencia mos balrros ¢ na cidade, O ateal mededo de
prodicin Enobiliiris em 5830 Paclo pouco dialoga com o podestre.
Edificios com calgadas esireitas, muros altos em geadras exiensas e
ernpenas cegas €30 exemplos de eomo a ciranlacio de pedestre & pre-
judicadi, além de gerar desconforto e inseguranca, [..] (540 PAULD
IMuniciplod, 2006, p. 23)

Dros artigos na Lei n® 16402 relerentes i fachada ativa, tem-se:

[..] Art. 57 580 parimetros qualificadoeres da ocupagdo, de modo 4
promever melhor relacio ¢ proporcio entre espagos piblices & pei-
vados: | - Mmeigio piblica; I - fachada adva; 111 - limite de vedacio
dolote; IV - destinagiio de drea para alargamento do passeio piblico.
(SAD PAULO (Municipio), 2B, . 62, grifo nossae)

Art 6z Sdo ronsideradas dreas nio computaveis™:

VIl - as dreas constmuidas noe nivel da rua com fachada ativa minima
de 25t (vinle ¢ cincs por cenlo) e Sadd Wnae das westedas e de no
rrinimng g {irds muslvos) de eXlensde, destinadas & usos classiliendos
na categaria n&o residencial que sejam permitidos nas respectivas
ohas, até o limite de:

&) 50% (cinguenta por centol da drea do lote nas ZEU, ZEUa, ZEUR
ZEUPs, LEM, ZEMF. ZC & ZCA;

1) 2% {vinte por cento} da drea do lote nas demais zonas; (SA0 PAL-
LO eMunicipicd, zmG, p.6a)

=H, “Are, fig, § 2 Asomatdria das dreasconstruid as ndo corapaiayeis referidas nos inmsos 1 a VT do e’
daste artigo flea Himbiada 8 se% folnguena e nove por centod do valor coyrespondenie & dtea construdda
tatal da edificagdo, axcludedas a5 dreas nio computdvels previstas nos incisos VI a XVLT (SA0 BAULD
Iunicipbad, 2ok, p, G4l
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AL LA Fachads ative; ocupada por ugo ndo residencial (nk) locali

#Zadi no nivel do logradocrs, deverd:

I - estar contida na faiga de gm einco metres) a partic do alinha men

Lo i laate, pmedlinla e projecio anogonal da extensio Rorizottal;

I — Lo abeeriuras pora o logradoure piblico, tals como gartas, janclas
& vitrines, com permeabilidade visual, com no minimo § (am) aces=o
direto ac legradouro & cada 2om (vinte metros) de testada, & Gm de
evitar a formagao de planes fechados sem permeabilidads visual na
tnterface entre as construgdes € o logradours, de modo a dinamisar
O passelo pubiico.

B 4™ O peoin entre a Tachada ativa @ o logradowr pﬁhlil.‘l:l deve esianr
(Eicamente inlegrada a0 puEsselo l}lil.'lllll.‘l}. LONTL Acessn resiritg, nao
psdende ser velads coim muros oo grades ao longo de tods a sida
EELENSE0, NEm Ser ocupacds por vagas de garagem ou usado para ma-
nobra de welculos, carga e descarga @ embeargque e desembargue de
passageiros, (A0 PATLO (Municipic), 2m6, p. 66-63)

Arl By Nas ZELUL ZEUa, ZEUL, ZEUPa, ZEM, ZEMF, ZC e ZCa, quando
# drea do lote for superior a w.oaoom® (dez mi metmos guadradog o
rnenor o igual a so.ooamm? (Vinte mil metnes queadrados), sera obriga
tdrila aadocio des sepulntes parfimetros qualificadores da ocupagio:
[...] 1T - Fachada ativa em ne minime 25% (Vinte ¢ clnco por cenlo)
da testada do lote em empreendimentos residenclals ou ndo residen-
rlais. (A0 PAULO (Municipio), 2018, p. 74)

Arl 1z6. Nos edificios-garagem™ ndo ncidird contrapartida financet-
ra di outerpa aneresa de potencial constrotive adicional desde que
s areas edificadas nos pavimentos de acesso sejam destinadas 4 ou
tros uses ndo residenciais, gue possuam a fachada ativa e que sefa
aplicada no minimo 50% {cinguenta per cento] de coberturs verde
na edificacdo, ...} (SAD BAITLO (Municipio), 2016, pugz)

Oura diretriz gue pode contribuir qualitatdivamente para o desenho urbano
¢ apresentada no Art. 66 da LPUOS, Nele, os recnos laterais e de fundo sdo dispensa-
dos para quase todas as 20nas® cuja edificacio tenha até 10 m de altara, ou quando
o vizinho j4 possua edificagio encostada no lote, ou em terrenos com até 250 m?
com declividade ou frente com até 10 m lneares (SAD PAULD (Municipio), 2016,
p. 66} Esses pardmetros possibilitam o tipo “edificio base-lorre”, na gqual se admi-
temn tanto a necessidade de lsolamento do edificlo para aeraciio ¢ insolagdo como
o reconhecimento da base, interface entre o espago do lote e seu entorno pablico,

ag, Conborme o TPUDS de 206, ediffcsna-garagem 50 <. ] edifleactes e gue pelo menos 75% (serenta
g clincd por centa) Ko dves construils total & desiinada 4 civculagfio, manabea & estacknameantd de
vederilas® (SA0 BAULO { Munkeipio), 508, p. ez,

A Exesio para £FI[-1, ZP1-2 e ZDE-2
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I fundamental perceber que, apesar de esse tipo *base-torre® ter side permi-
tido na LPUOS de 2004 para edificacdes com até 6 m de altura (Art, 186), torna-se
uma morfologia com potencialidade reduzida em face da presenga, na mesma lei,
de incentivos Ananceiramente mais rentdveis para a torre Bsolada no lote. Dessa
form, compreende-se que o grande progresso da LPUDS de 2006 ndo fol a possibi-
lidade do tpo base-torve, & sim a ndo proposicio de medidas profusamente contra-
ditdrias & propria estratégia.

Por fim, sobre largoras minimas dos passeios piblicos, nonmatizon-se no
Art. 67 que, "Em ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM, ZEMP, 2C, ZCa, ZM e ZE1S, 05 pas-
seios pliblicos deverdo ter a largura minima de 5m”, observando os inclsos 1 e L.
Nas demais zonas, nio hi dimensie minima para a largura do passeio pablico,
EXCELD Nos Cas0s de projeto de parcelamento do solo, em que devem ser observadas
as medidas do Quadro 28 da LPIOS de zo16.

. Analise dos parametros de incentivo a fachada ativa

.1 Tipas reconbaciveis com fachada ative

A analise da mortologia regulamentada pela legislacio deriva da compreen-
sao de que; a despeito de boa parte da cidade ser construida pela iniclativa pri-
vada, o Estado deve assumir o papel de precepror do desenho do espago urbano.
Assim, foram modelados neste estudo os pardmetros da legislagho urbanistica, com
a identificagdo dos tipos de fachada ativa reconheciveis e sua aplicagdo em dife-
rentes tecidog do municfplo de 580 Paulp, a fim de analisar suas potencialidades
@ limitagfies em meis a diversidade morfoldgica existente. D estuds por meio de
fipos resulta do entendiments de que ndo se deve *.] ratar de reduzir o desen-
volvimento da cidade a um processo tipoldgico, embora essa evolugin dos tipos
contribua decisivamente 8 compreensio do fato social-histdrico” (KRAFTA, 1936,
p. 1) Ainda: “[.] o tipo™ ¢ a chave para compreender a conexdo entre os ale-
mentos individuais e as formas wrbanas, [.] considerados elementos vincula-
dos uns aos putros, que perdem o sentido se ndo séo reconhecidos a partir da

au. Bodnim-ge qo Al 87 cotnplementacties solire o lacguin e pasiedod poldices disposios no Are o do
Decreto Muanbelpal de S5a Paulo, n* 57.529, de 2016,

4z, Para Quatremsérs e Quiney (825 . 54% tradogio nossa): “S palaves tpo represanta née tane a
imagam de uma codza 3 ser copiada ou imitada perfeitamants quanta a ideis deum alamenta que deva
ele meamdaservir de regra ao misledo, (L] O modelo, entendide sepumdo & execugde pritbeada are, &am
ot pue s dleve repetie tal come & o G, peloe contrar ks, & am obdeto de acorde comm o qeal qualqeer
passod pode concedwer obres qus om nada se assamelharde, Tudo @ prociso @ dado e madeln tade ¢
roals o1 menos veen e tipo, Vemas asaim gque a initacio dos tpos nlle tem neda que o seniinsente £ o
aspiirita ndo possamn reconhwoer®, QUINCY, A, C0. de, Type. In: Encpelognfilie Methodiqie - Arclitecturg,
Lisge: chez Panckowckes, 185 € 0L
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interdependénecia constatada. Esta atitude, ao destacar a relacio dos elementos
entre 8 e com o todo, propoe um método de andlise que pode ser chamado de
morfoldgico™ (PEREIRA, 2ma),

Nesse sentido, o estudo averigua os tipos ¢ suas inter-relagies com o propd-
gito de entender se & quadra & configurada como unidade de referéncia do tecido
urbano, com o reconhecimento do quarteirio como elemento de suporte para o
desenho e 4 unidade de qualificagio da interface entre o lote ¢ o passeio phablico.
Comao defende Felipe Noto (207, p. 78-79) em sua tese de doutorado, o quarteirdo
¢ a unidade primeira etn gque se verifica a possibilidade de subversio dos imites
do lote: *[..] cabe arpumentar que o quarteirio ¢ o primeéiro elemento coletive da
morfologia urbana, a primeira associacdo entre particulares que se pode ler como
um conjunto reconhecivel, E além disso, & desdobramento natural e - praticamenite
obrigatdrio - do parcelamento do solo: a criagio de um sistema vidrio necessario
para a existéncia de lotes pressupie a formacio de quarteirfes™

Nuoto (zo17, p. 79) também advoga que, além de ser o primelro elemento co-
letivo de assoclacdo de particulares, o quarteirdo - e as normativas que sobre gle
incidem - poderia *[...] fundonar como suporte estadvel para a forma da cidade,
resistindo 4% alteragies de suas pecas individoais e s eventuais transformagtes
de wso ao longa do rempo”. Com base na leitura da modelagem, busca-se investigar
ge a forma urbana induzida pela legislacio urbanistica - resultante especificamen-
te da aplicagdo dos incentivos a fachada ativa estabelecidos no PDE de 204 @ na
LPUOS de 2006 — de falo contesta o tpo do edificio isolado no lote ¢ se contribul
para a constrigdio qualitativa da interface do lote com o passeis pihlico,

A modelagem dog pardmetros, realizada nesta pesquisa, ¢ resultado da cor-
relacio das normativas contidas nos artigos do PDE de zo14 e da LFUOS de 2ok,
apresentados nos iens 4.3 e 4.4 deste exto. Para além das normativas destacadas,
aplicam-se os pardmetros da LPUOS de amié contidos nos Quadros ozA, intitala-
dos “Pardmetros de parcelamento do solo {dimenstes do lote) por 2ona®, em gqoe
constam dimensdes de frente e dreas minimas e maximas de lotes, e no Quadro o3,
"Parametros de ocupagio, exceto de Quota Amblental”, composte de eoeficiente
de aproveitamento, taxa de ocupacio maxima, gabariio de aliura maxima, recuos
miinimas de fretde, Mndo e laterais de acordo com a altura da edificacio, além de
cota parte maxima de terreno por unidade.

Apds os estudos dos pardmetros de ocupagio nas diversas zonas do munici-
pio de 550 Paulo, foram reconhecidos dois tipos (tipo "orme™ e tipo “base-torre”)
cujas insergies no lote podem ser diversas,
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Flgura 4. Insergles diversas dos Hpas reconhedies com fachada ativa
Forte Elaboragho da aulora,

Drade o reconhecimento de {ais tipos, percebe-se gue a qualificacio do espago
urbano resulta de uma conjuncio de varidveis morfoldgicas, dentre as quais alpu-
mas 580 objeto de estudo tipoldgico e outras o exirapolam. S50 os casos da diver-
sidade de usos e fungles dos empreendimentos, das transparéncias dos planos &
da posicio dos acessas as edificagtes, cuja frequéncia e disposicho determinarm as
rocas entre o espaco do lote & o passeio priblico,

No gue lange somente aos Hpos, nota-s¢ gue 1anto a “torre” como a “base-
-torre” apresentam possibilidades de qualificacio da interface do espago prlblico
com o privado, dependendo da configuragdo do nivel térren. Edificactes distanies
do limite frontal do lote ou com grandes dimensdes de recoos laterals (#m malor
propensiio a ndo qualificar pesitivamente o passeio piblico. Por sua vez, o conird-
rio nfdo é verdade, pois mesmo edificagtes cujas bases so limitrofes ao lote podem
conter dispositivos que reiterem o ensimesmamento de enclaves.

Treste mmodo, Enio o fpo torre como o hase-liorre podein compor ol nao a
unidade da quadra, desde que seus recuos laterals e frontais ndo tenham dimen-
g0Es qUe provoquern aeragidoc no uso do passeio plblico, Para empreendlmentos
com gabaritos de aliura malor que 10 m, o tpo base-t1orre de ocupacio perimetral
~associnda a outras edificagdes — tem a potencialidade de configurar o quarteirio
eomo referéncia morfoldgica sein s opor aos recuos para ventilagio ¢ luminacio
dos volumes verticalizados.
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Figura 5. Estudo dos tlpos em quadras reas em ZEJ, ZC o ZEMP, com incenftivos
diversos 3 fachada atha
Forte: Elaboragao da avtors,
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Dessn Torma, em ZEU, ZEDa, ZEUE, ZEUPa, FEM e ZEMPS, como consequidn-
cla dos 5 m de largura exigidos para o passeio piiblico e do limite de até 5 m de
recuo frontal opeional, podem-se 1otalizar 10 m de largura entre um dos limites
da calgada e o infeio do empreendimento, além dos recuos laterais sem dimensao
miéxima deflinida. Se, por um lado, identifica-se que o maior incentivo i estratégia
de fachada ativa {até 50% da drea do lote) em ZEU, ZEUa, ZEUR, ZEUPa, ZEM, ZAEME,
ZC, 2Ca & coerente com o malor adensamento populacional que e deseja nessas
zonas, atrelado a requisites de larpuras minimas do caleada, por outre, permanace
a divida sobre a facultatividade de recuos frontals no lote e sua obrigatoriedade
para as demals zonas.

Extrapolando os estudos tipoldgicos de insergdo do edificio no lote, o Art. 1
da LPUOS de 2016 objetiva qualificar a fachada adva. Para além da restricho de até
§ m de recuo frontal desde o alinbamento do lote (medida em projecao artogonal
da extensdo horizontal), o ardgo normatiza a exisiéncia de abermras para o lo-
gradours, que podern ser portas, janclas on vitrines, e de um acesso, no minimo, a
cada zo m de testada. Tern-se, entiio, em conjungio com tais determinagtes:

& 1" O recun entre a facheda ativa e o logradouro piblico deve estar
fsicamente integrado a0 pessein pliblico, com acesso irrestrito, ndo
podendo ser vedado com mures ou grades ao longo de toda a swa
extensgo, nem ser ccupado por vagas de paragem ou usado para ma-
nobra de velculos, carga e descarga e embargque e desembargue de
passageiros (SA0 PAULD Municipio], zo8, p. 88}

Eniretanto, ao analisar lancamentos Imobilidrios publicados como bons
exemplares de fachada ativa, apresentados no jornal Estaddo e nos meios eletridnd-
cos de grandes construtoras e incorporadoras, como a Helbor ¢ a Magik, percebe-se
que eles se apropriam dos incentivos destinados a atender essa diretriz, em confor-
midade com as normativas da LPUOS de 206, sem, contudo, estimular a apropria-
cao das calgadas {frocas @ encontros) Nesses empreandimentos, o projeto vale-se
de recuos frontals de grandes dimensdes, de paisagismos, de vidros espessos on de
outras solugses projemais que sugerem mais fechamento ¢ isolamento do que uma
[achada que, por esséncta, deveria ser ativa, distanciando assim a parcela do pi-
blico considerada Indesejada para aquele espaco. Um exemplo dessa apropriacao é
dado nos aniincios reproduzidos a seguir (Figura 6),

93, B £C e 20a, o alargamento dd passeks puiblice & obrkgatdrie soononts para Lotas ooam 108 superior 3
2500 m, conforms inelse 17 do At 67 da LIMO0S de a6,
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Uso misto e fachada ativa marcam
lan¢camentos em Sdo Paulo

oo priiati e adeilnn dhve bt do miove Plaso ERied o, 4 o ajde sie ijpece s

£ ernpreeniireTan el ks losis eo andar berreo, sara ammn oo zoo mAnes qoatmdoe, dods andares de sl
TR 17 pavEasio e resdoac Al senboogos we sl el Bleimumnh; paie o deen s e

1 Eamw prrmibe constratr mads, poder oy propelos robabos e o e de sabganesh”,
ilie. i it n da Mo Tecrrpecaies, Al e Snanes . Mo e, o Limimis v3qd " hem an

{paialigtaae”, (ifiiA Vi ipoe reEiie o, comet o # TR lallia

Frgur.a & Matéra oo Extedde scbre lancamantos maobkiSanics com fachadta atva Fachada
abiva ¢fa Eclifficha Luminus [ardins. Edificla Lumines Jarding, Bua josé Marla Lisboa, 757 -
lardim Faulisza - 580 Paulo - 5P,

Fonte: Esocday [edigdn oodqe de 5 000, 200

A constatagho dessa potenclalidade mitigada aponta trés caminhos que deve-
riam ser considerados, O primeiro trata de uma avaliagio e de um monitoraments
guantitaiivos desses exemplares, o gque torna possivel compreender e os incenti-
vos [scais 1ém gerado efeito sobre a produgdo imobiligria com empresndimencos
de fachada ativa. O segundo ¢ a averiguacio qualitativa dessés empreendimentos,
que, embora sigam a lei, nao qualificam a producéo da cidade como almejado, E o
terceiro, com base nos dols primeires pontos, irata-se do entendimento das poten-
clalidades ¢ das deliciéncias dos objelivos.

Esse constante questionamento pela prefeitura, parcialmente realizado e de
forma amnda limitada™, apos cinco anos e meio do PDE de 20w e quase quatro anos
da LPUOS de 2016, deve ser progressivamente aperfeicoado para que sefa possivel
obter wma avaliagdo procisa do cendirlo existente ¢ entdo configurar proposigtes
conscientes sobre a producdo da cidade.

g Imfprmacko fornecids por Aalasl Slielnik fema) memnme da Prefeiiaen Municipal de 8850 Paulo
MBI Tlanurbe) & asseasor téenico responsivel pelo monlforamente @ avalbgio da-implemeniagdfio
ik Plagnia Diretoi
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Dros encaminhamentos legislativos, deve-gse reconhecer o deferimento de ar-
tgos da LPUOS de 2016, 05 quais, referindo-se ou nidoe & fachada ativa, contribaer
para uma possivel composicdo morfologica e para a contestagio de grandes em-
preendimentos deletérios ao espaco pdblico. 550 eles: o Art 69 (permitindo o all-
nhamento de testadas em faces de quadea cuja ocupacio existente apresente mais
de 509 com essa caracteristical; a: diretrizes do Art. 66 {a saber, isencio de recuos
baterals & de fundo para empresndimento com até 10 m de altwra, ow para lotes com
area de ate 5o md com declividade, ou com dimensdo fFontal infecior a 10 mi & o
Art. &7 (compulsoriedade de fachada ativa para no minimo 25% da testada do lote
e empreendimentos coim drea entre 10.000 1 ¢ 20,000 M),

Figura B Facheds silva do Edilicio Berm Vieer General jardim. Bern Wver General fandim,
Rua Geéneral jardiin, 415 - Vika Brargque - 5do Paule - SR

Fiie r-.‘_-'.-','gk 5.1 T arekrig]

Com base nos objetivos de visdo da cidade, presentes no Art. 27 do PDE de
2014 —*L..] proporcionar & composicie de conjuntos urbanos que superemn exclu
sivamenie o lote come unidade de referéneia da configuracio urbana, sendo tam
hém adolada a quadra coma referéncia de composicio do sistema edificado” -,
pergunia-se: comao a legislacdo direciona a aciio do mercado para que a quadra seja
uma referéncia mmorfologica?

Em um fecide urbano tho complexo como o do municipio de 580 Paulo,
marcado por wim panorama em que, nes uliimos cingquenta anos, s¢ COmpreen-
dew come usual uma maorfologia urhana deleteria A heterogeneidade e ] Inlegra-
gAo, de que modo a lel, cujo foco recai sobretudo no adensamento construtivo e
populacicnal, induz oz novos empreendimentos a qualificar o espagoe pablico junto
85 frentes dos lotes na tentativa de estimmalara diversidade de usos e aqualificaciic
dos espagos ;|15|hlir:u5'r"
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Compreende-se que b uma multiplicidade de ccupagtes urbanas que de-
vem ser culdadosamente analisadas, mas ¢ findamental que flexibilidades da le-
pislagio sejam propostas de maneira a levar em consideragdo cendrios diversos, a
fim de manter morfologias que contribuam para a segregaciio sodoespacial,

Para tanta, seria necessirio estabelecer estratépias mals enfaticas de dese-
nho urbano, como obrigatoriedade de fachada ativa para alpumas localidades,
mesmo em empreendimentos cujo lote tenha drea inferior 8 10.000 m?; estipular
alargamentos de passeio pdblico, em noves empreendimentos @ em determinadas
zonds, desejivels sem recuos frontals, independentemente do uso; e apresentar
normativas mais impositivas em relacio a elementos que de fato qualifiquem a
interface do lote com o passeio piablico.

Embora os incentvos & fachada ativa suscliem a contestacio de empreen-
dimentos monosfuncionais isolados no lote, & fat que a legislacdo urbanistica
repulada até o momento - seja pelo prazo restrito de confipuracio das leis, seja
pelas suas escalas de trato com a produgdo da cidade, seja ainda por conta da
inexisténela de leis de ordenamento da paisagem - & incapaz de superar as limi-
tacies individuais do lote, na qual decisdes undamentais de desenho urbano se
apresentam coma facultativas.

Consideragdes finals

Considerada uma importante estratégla de politica whbana, a “fachada
ativa® contraple-se  setorizagfo de usos e tem como propdsito qualificar a inter-
face do lote com o passeio piblico por melo de usos nio residencials no térreo,
instalades proximo ou no lirnite do lote, sem planos fechados, de modo a permitic
a permeabilidade visual ¢ acesso irrestrito e fisicamente integrado a0s espagos co-
Ietivos da cidade.

Se, por um lado, as virtualidades da "fachads ativa™ sdo concordantes ao
projeto de cidade preconizado pelo PDE de zo14, por outro, no detalhamento da
diretriz, apresentado ao longoe da LPUOS de 2016, revelou-se a insuficiéncia ds nor-
mativa urbanistica como orientagio a produgio do espaco, caja potenclalidade, ja
limitada, permite a subversfio pelo mercadoe imobiliario, adaptado, por sua vez, a
umia geratriz comum, que nos ltimos cinguenta anos, ao menos, produzin anpla-
mente tpos isolados no lote, Sio edificagdes rarefeitas, monofuncionais, enclaves
ladeados por um extenso mure com poucos acessos, intbindo qualquer possibilida-
de de apropriagio do passeio pablico e concentrando equipamentos de lazer gue
enfalizam o ensimesmamento da vida urbana e a segregacio socioespacial,

A limitagho da normatdva em si e também da sua aplicagio evidencia-se
no descompasso entre objetivo (discurso) e resultado, Transgredindo a légica da
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fumgio soctal da propriedade, em que o direito a ela é associado & uma fungdo
gocial, & legislagio que incide sobre a morfologia urbana, comoe advoga Noto, de-
veria =[..] ser entendida ndo como um entrave & liberdade projetual, mas como
manifestacio do Interesse coletivo™ (NOTO, 2oy, p. 352). Aqul, seria possivel nfo s
compreender as “fachadas ativas®, como ipualmente expandir o dever de qualifi-
cagdo do espaco publico acs diversos nsos que compdem a cidade, dentro, ¢ claro,
de suas delimitacdes

No decurso deste artigo, buscou-se compreender em que medida a forma do
ohjeto arguitetdnice, condiciondda pelos pardmetros legais posteriores ao PDE de
2014, em especial pela “fachada ativa®, pode ser vista ou néo como um avango do
ponto de vista de uma cidade heterogénes e ndo segregadora, dado o reconhec-
mento de que o FRE de 2014 e a LPUDS de 2016 implementaram instrumenios iua-
lificadores de ocupacio do solo conslderados formatadores de um novo paradigg
na producdo espacial da cidade.

Defrontando esse questonamento, pode-se dizer que reverter o desegul-
librio entre os lugares residencials e de trabalho, e equilibrar melhor o adensa-
ments populacional e construtive, com multiplicidade de usos & fungies, so-
bretudo an longa dos elxos de transporte coletivo, contribuird, decerio, para a
melhoria da vida orbana. Contudo, & estratégia "fachada ativa™ ndo deve ser vista
como um fim em $i mesma, pois, ainda que implementada de modo a qualificar o
espags plblico, como estratégla unitiria € insuficlente para democratizar a ocupa-
tfio do espaco urbano.

Umm projeto de cidade capaz de agir sobre a segregaciio soctoespacial deve
considerar wma relacho sistémica entre um compéndio de instrumentos gue
possibilitem, além do acesso & terrd, a apropriagio das mais diversas fungbes
da cidade, dentro da compreensao dialética do espaco como produte e produtor
das relacdes sociais.

Por certo ainda ndo houve éxito no enfrentamento do impasse disciplinar
entre arquitetura & urbanisino, em gque haja normativas de desenho urbano ca-
pazes de superar a individualidade do lote, contribuinds para a gqualificacio do
espago piblico e sua apropriacio coletiva. Todavia, em meio a progressos e re-
rocessos, tal critica s subsiste porque nas Gltimas décadas Lem havido ama mu-
danca de reivindicagtes por parte da populagio que vive na cidade, advindas de
uma compreensdo de direito & cidade diferente da formulada nos anos 1980 e 1990,
Nao livro A reforima trbana no Plano Diretor Estratégico de Sio Paulo de 2ooz-ao14,
Nabil Bonduki (2018, p. 248) afirma:

REVISTA BRASILDIRA DE ESTUDDSE URBLNOS E REGIDMNATS, ¥.22, E202042. 2020 3
hitpstlidol orgfio. xaaabfzgrr-sio. rbeur.aozoga 3

=4



[] nowvos temas estac entrando em pauka, além da tradicional apen-
da da reforea urla s constrilda no Brasil nos anos 1980 & o, i
Ambito da Juta por diveitos minlmos de cidadania. Se para os waba
Madores oie migrararmn Ao campo entie wgo & 1590 0 ACessod [T,
casn proprly, Infraesiputira (ransporte coletivo, dgua, Iue, Duming
o publica e coleta de lixe) e =ervicos seciais feducacio fundamen-
tal, atendimento bdsico de sadde, sepuridade soclaly, mesmo preca-
rin, ji significeva um avanco significativo em relagio ao completo
abandono e exploracio gque viviam no campo, isso se tormon inswli-
Clenite para as novas geracdes. O desallo & menso porgue, apesat dos
avancos, o pals chegoy ao sdeilo XX sem ter consepuido responder
integralimente o essa agenla hasica Ao diveito o cldade fguee continua
senidn necessdrial, mas, simultansamente, Passol a sy cabrado por
L segunda pauta (BONDUKL 2mE, p, 2q8)

A construgho da agenda urbana atual passa pela ampliacio do significado do
direite i cidade e pelo questionamento do antigo modelo de desenvolvimente, que
52 baseava em elementos como a cultura do automavel & a privatizacio do espago
vidrio por ele gerada; a cidade segregada; a mercantilizagio dos servicos urbanos:
a ideologia de seguranca; o desprezo pelo espago piblico e pelo meio ambiente; a
rejeicdo ao compartilhamento de bens, espacos e servigos urbanos; a cultura do
desperdicio; a intclerdncia as minorias € aos diferentes (BONDUEIL 2098, p. 245).

As pautas manilestadas por essa nova peracio jd estavam muilo presentes
nas legislagies ao longo da década de 2000 e serviram de base para a formulacio do
neve modelo de cidade objetivado pele PDE de 2014, Dentre a multiplicidade de rei-
vindicagtes — o culdado com o meio ambiente (agroecologia e agricultura urbanas
preservacdo da memdria e do patrimdnio arquitetdnico), a defesa do ransporte
caletivo e da mobilidade ativa (ndo motorizadal, o fomento 4 pluralidade cul-
ral & defesa de igualdades e liberdades fundamentats (étnicas, de género, sexual,
religiosa) -, destaca-ge o respeito & diversidade, & sociabilidade, fundamentado no
compartiilhamento, na reapropriacdo e na gestio do espago phablico negado nas
décadas passadas (BONTHIKL 2018, [ 249-252].

Essas mudancas de perspectiva, que resultaram na consolidagio de artigos
Inseridos na Constituigho Federal de 1938 ¢ de legislagtes urbanisticas posteriores,
sustentam a afirmagio de Maricato (2000, p. 34) de que a inversio do paradigma
urbano ndo & possivel sem reverter a compreensio das relactes sociais. Du seja,
resultantes de diversas disputas ideologicas, os PDEs e as LPUOSs, tanto dos anos
2000 como de 2010, representam nas legislaghes ¢ no espaco as mais diversas con-
cepeoes dos diferentes segmentos sociais’

15 Tals emibates 250 Apraseniades ne X0 0 prooesss parElpativd eomd IngIunents de consirecio
pactusads do Mane Divetar™ {BONDUKL ROSSETTO, 208, .o @2230)
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Apesar de as legistacdes urbanisticas, desde a Constituicho Federal de w88,
gpontarem avangos poselveis, ainda sdo insuficlentes tanto no campo da morfo-
lopla urbana como nas demais quesides que envolvem [..] dar conta dos prohle-
mas gerados pela wrbanizagio acelerada na segunda metade do século passade,
assim como para responder s novas demandas do sécalo XX, vindas de uma so-
cledade que hi cineo décadas € predominantemente urbana & apresenta novas ex-
peciativas” (BONDUKL, 2018, p. 247),

E fundamental ndo desconsiderar os avangos obtidos até o momento, mas,
airida assim, € preciso atentar para toda a problemdtica, historicamente existente
em nossa sociedade, cuja segrepacio ideoldrica s& materializa de maneira categd-
rica na produgio e na reprodugic do espace urbano. Como afirmam Bonduoki e
Eossetio (2018), na atwal conjuniurs, desconceituar os limitados avangos serla enfa-
lizar a segregacho esrutural, o esfacelamento das politicas pablicas e dos diveicos
civis vividos no pais.
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