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RESUMO

O presente estudo aborda o histdrico da configuragdo dos bairros que compde o eixo da Avenida Rebougas,
considerando as estratégias do desenvolvimento urbano pela contextualizagdo dos periodos de inflexdo dos
planejamento paulistano, decorrentes da (re)orientagdo politica, econdmica e social, através da legislagdo urbanistica
aplicada especialmente a partir dos anos 1970, com foco no desenvolvimento imobilidrio verificado na area. O
destaque, no entanto, se manifesta na politica urbana mais recente, definida pelo Plano Diretor Estratégico de 2014
e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo de 2016 que definiram parametros urbanos qualificadores cujas
aplicagdes sdo ora obrigatdrias, ora incentivadas. O eixo da Avenida Rebougas, por estar atualmente enquadrado
como Zona de Estruturagdo Urbana, representa uma boa perspectiva de analise da aplicagdo de tais parametros, visto
que, além de promover um adensamento construtivo e demografico, também busca articular o territério em
beneficio da dinamizagdo econdmica local, dos fluxos na escala do pedestre, do transporte publico e das relagdes
intraurbanas.

PALAVRAS-CHAVE: Zona de Estruturagdo Urbana. Eixo. Rebougas. Plano Diretor Estratégico. Sdo Paulo.

ABSTRACT

This article adresses the history of tanfiguration of the Avenida Reboucas axis, considering the strategies of urban
development by contextualizing the inflection periods of Sdo Paulo planning, resulting from the political, economic
and social (re)orientations, through urban legislation. &aplespecially from the 1970®cusingon the recent
verifiable real estate development in the area. The highlight, howewven,tiee most recent urban policy, defined by

the Strategic Master Plan of 2014 and the Land, Use and Occupation Law ott2dldefined qualifying urban
parametersn whichapplications are mandatgrorencouraged. The Rebou@agenueaxis, as it is currently classified

as an Urban Structuring Zone, represents a good perspective for analyzing the application of such parameters,
because besidegppromotesa constructive and demographic density, it also seeks to articulate the territbgnefit

of localeconomic dynamisnpedestrian scale, public transport and intreban relations.

KEY WORDS8Irban Structuring Zone. AxRebougas. Strategic Master Plarso Paulo.

RESUMEN

Este articulo aborda la historia de la configuracién del eje Avenida Rebougas, considerando las estrategias de
desarrollo urbano contextualizando los periodos de inflexién del planeanpanttsta, resultantes de las (re)
orientaciones politicas, econdmicas y sociales, a través de la legislacion urbanistica. aplicada especialmente a partir
de la década de 1970¢con un enfoque en el reciente desarrollo inmobiliario verificable en ell&resas destacado,

sin embargo, se manifiesta en la politica urbanistica mas reciente, definida por el Plan Director Estratégico de 2014 y
la Ley de Instalacion, Uso y Ocupacion del Suelo de 2016, que definid pardmetros urbanisticos calificativos cuyas
aplicaciones ahora son obligatorias, en ocasiones alentadas. El eje Avenida Rebougas, tal y como actualmente se
encuentra catalogado como Zona de Estructuracion Urbana, representa una buena perspectiva para analizar la
aplicacion de dichos parametros, ya qademas de promover una densidad constructiva y demogréfica, también
busca articular el territorio a favor del dinamismo econdémico. escala peatonal, transporte publico y relaciones
intraurbanas.

PALABRAS CLAVBNa de Estructuracion Urbarje Rebougas. Plan Maestro Estratégic63o Paulo.
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1. INTRODUCAO

O Plano Diretor Estratégico de 2014 é resultado de uma revisao participativa das diretrizes de
desenvolvimento urbano para, pelo menos, os préoximos 10 anos na cidade de S3ao Paulo. Visa
direcionar agbes dos produtores dos espacos publicos e privados de maneira tal que atenda as
necessidades coletivas para a garantia de um desenvolvimento equilibrado, inclusivo e
produtivo. O Plano foi desenvolvido entre 2013 e 2014 pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano, através de um amplo processo participativo que contou com a contribuicdo de diversos
setores da sociedade civil de todas as regides do municipio, também recebendo contribuicdes
de outras esferas e setores da administracdo publica com o objetivo de reunir a maior parte de
informacdes relevantes para o alcance das diretrizes do Estatuto da Cidade de 2001.

Neste sentido, uma das estratégias mais significativas deste Plano Diretor é a definicdo de
limitacdo de gabarito e de um coeficiente de aproveitamento basico correspondente a 1,00 para
todo o territério urbano, podendo ser incrementado até 2,00 mediante contrapartida financeira.
Poucas areas da cidade receberam direcionamento diverso, dentre elas as areas que envolvem
protecdo ambiental. No entanto, destacamos aqui as Areas de Estrutura¢do da Transformacdo
Urbana, posteriormente regulamentadas pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo,
como Zonas de Estruturacdo Urbana — ZEU.

O diferencial da ZEU se manifesta principalmente em direcionar o crescimento da cidade através
dos mais significativos eixos de transporte coletivo publico que também possuam algum com
grau de relevancia na estruturacdo dos fluxos metropolitanos, permitindo coeficientes de
aproveitamento maiores e estimulando o adensamento populacional.

2. OBJETIVOS

O objetivo geral desta pesquisa foi obter, por meio de uma analise detalhada, resultados de
como o mercado imobilidrio esta respondendo aos parametros qualificadores previstos para as
Zona de Estruturagdo Urbana no eixo da Avenida Reboucas, localizado na Zona Oeste de Sdo
Paulo desde a aprovagdo do Plano Diretor Estratégico de 2014.

Os objetivos especificos foram: introduzir a evolugao histérica do eixo Rebougas considerando
os aspectos da dindmica metropolitana e seus reflexos no ambiente construido e, a partir do
diagndstico do territério diante da Lei Municipal 16.050/2014 e da Lei Municipal 16.402/2016,
apresentar como os langamentos imobiliarios entre 2014 e junho de 2020 aplicaram as diretrizes
especificas para o Eixo de Estruturacdo.

3. METODOLOGIA

Para atingir os objetivos propostos, a metodologia utilizada consistiu em: revisao bibliografica
do histérico do desenvolvimento urbano da regido da Avenida Rebougas, em Sao Paulo; analise
das diretrizes urbanisticas anteriores a legislacdo vigente atualmente; levantamento dos
parametros qualificadores do espago urbano; mapeamento e analise dos novos langamentos
imobilidrios presentes no eixo através de visita a campo; levantamento de informagdes por meio
de pesquisa nos informativos comerciais de cada empreendimento e contato com
incorporadoras; elaborag¢do de quadro quantitativo apresentando os resultados obtidos.
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4. RESULTADOS
4.1. Histdrico da configuracdo e consolidagdo do Eixo Rebougas nas escalas Urbana e
Metropolitana

Para a analise das transformacdes urbanas ocorridas na cidade de S3ao Paulo, especialmente no
eixo de expansao oeste onde se localiza a Avenida Reboucas, ao longo do século XX, é
indispensavel a compreensdo de que a expansdo urbana é definida conforme principios de
concentracdo de poder e é resultado ndo somente de uma organiza¢do espacial regulada por
uma ordem juridico-urbanistica mas sobretudo por uma expansao quase que espontanea, em
escala e forgca muito superior a dita ordenada, que determinou os vetores de desenvolvimento
do ambiente construido presentes até a atualidade, quais sejam, aqueles espacgos antropizados
compreendidos “numa zona intermediaria entre o legal e o ilegal” (ROLNIK, 1997, p.181).
Ademais, outros padrdes que definem eixos de expansao, muitos dos quais ndo exclusivos de
Sdo Paulo mas caracteristicos da expansdo das cidades em si, sdo aqueles que determinam a
relacdo entre centralidades ou municipalidades, que, para o presente caso, sdao exemplificados
na interacdo das cidades que comp&em a regido metropolitana de Sdo Paulo.

Pode se considerar que as formas de expansdo urbana sdo definidas, portanto, para além do
ordenamento territorial estabelecido nas esferas politico-administrativas, a partir da maneira
em que as relagdes entre as esferas produtivas, comerciais e de consumo se estabelecem no
espaco. Ndo obstante, destaca-se o fato atestado por diversos estudos de Rolnik (1997) e Santos
(2018) que a cidade de Sdo Paulo e sua regido metropolitana sob tais aspectos expdem um
tecido urbano estratificado social e economicamente revelando constantemente no decorrer de
sua expansao territorial e ao longo do tempo, o surgimento e o declinio de setores industriais,
o aparecimento de areas residenciais unifamiliares transformadas em zonas mistas de alta
densidade, eixos de transporte e ligacdo estratégica entre centralidades se tornando polos
urbanos tercidrios, e a ocupacdo de diversos espacos, as margens da lei, pela populacdo de mais
baixa renda sistematicamente excluida da cidadania.

Como o objeto de estudo se debruca especificamente sob as diretrizes urbanisticas mais
recentes, tragcaremos panoramicamente, nesta etapa, os principais antecedentes da
consolidagdo urbana desta parcela do quadrante sudoeste do municipio no decorrer do século
XX, com destaque ao Plano Metropolitano de Desenvolvimento Integrado de 1970 (PMDI), o
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de 1971 (PDDI), o Zoneamento de 1972, planos de
expansdo do transporte publico, Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2002 e Zoneamento (LPUQS)
de 2004.

Nas primeiras décadas do século XX, junto ao primeiros servigos de iluminag¢do publica, o avango
das linhas de bonde elétrico pelo bairro de Pinheiros, abrangendo as ruas Teodoro Sampaio e
Capote Valente passando pelo cemitério do Aracd e Mercado de Pinheiros, surgiu a formacao
de um importante eixo de desenvolvimento urbano em ralagdo a dindmica produtiva na cidade
(CAMPOS, SOMEKH, 2008). Ndo muito tempo depois, passou a se consolidar quando
representou uma ligagdo as regides produtivas através da Estrada Sdo Paulo — Paran3, futura
rodovia Raposo Tavares. Ademais, ainda nesse periodo, tal consolida¢do foi facilitada pela
expansao da industria automobilistica que proporcionou o avan¢o da malha rodovidria e o inicio
do servico de Onibus presente na regido. Na sequéncia, apds a crise do café, a partir da década
de 1930, a industrializacdo e os processos migratdrios vao permitir a caracteriza¢do da regido
também como area residencial. Além da nova légica de planejamento urbano paulistano
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representado pelo Plano de Avenidas (1930) e no ambito legislativo pelo Codigo Arthur Saboya
(1929), destaca-se a consolidacdo dos bairros Jardins, implantados pela Companhia City,
caracterizados pelo uso residencial de baixa densidade, permanecendo assim até a atualidade.
Deste periodo em diante, o processo de verticalizacdo passa a abranger também a regidao do
eixo aqui tratado, especialmente para o uso residencial (SOMEKH, 1997).

No contexto compreendido entre o final da década de 1940 até 1970 destacam-se, de acordo
com estudos de Sarah Feldman (2005), os periodos da “construcdo do zoneamento (1947-
1957)” e da “segunda configuracdao do planejamento em S3o Paulo (1967-1972)"”. No rol de
planos urbanisticos, leis de melhoramentos e atos de controle e desenvolvimento do ambiente
construido, as diretrizes urbanas ndo somente no ambito dos poderes executivo e legislativo
municipais mas também sob os argumentos de institutos como o IAB, a Sociedade do Amigos da
Cidade, entre outros, variavam entre os lemas “Sao Paulo precisa parar” e “S3o Paulo ndo pode
parar”. Em meio as discussOes, durante a gestdo de Anhaia Melo, é encaminhado um novo
modelo de controle do espago urbano que consideraria pela primeira vez o conceito de floor
space index(coeficiente de aproveitamento) e da drea minima do terreno por unidade,
introduzindo simultaneamente o tema da densidade construtiva e da densidade demografica
nas habitacdes verticais (ROLNIK, 1997).

A época, apesar das intensas discussdes acerca da fixacdo de limites construtivos, a aplicacdo
destes novos conceitos, regulamentados pela Lei n? 5.261 de 1957 que seria alterada
pontualmente em diversas ocasides até 1966, significou, inclusive para o desenvolvimento do
eixo aqui tradado, a oportunidade de grandes aproveitamentos construtivos para edificio
residenciais e ndo residenciais:

Os efeitos da Lei 5.261 no processo de verticalizagdo sdo inquestionaveis: a lei elitiza
o padrdo dos apartamentos pois fixa a cota minima por apartamento em 35m?, o que,
segundo Somekh (1987: 115), “determinou o tamanho (grande) dos apartamentos e
por consequéncia o seu preco (alto)”. Quanto a utilizagdo da lei, como estipula dois
coeficientes de aproveitamento, incentivou a pratica de construir prédios nao
residenciais, que possibilitam maior indice, e apds a obtengdo do habite-se tornam-se
prédios de apartamento. (FELDMAN, 2005, p. 182).

O aqui chamado eixo Rebougas, definido como o entorno imediato do perimetro da Avenida
Reboucas, teria, a partir deste periodo compreendido até meados da década de 1960, sua
caracteristica de subcentro comercial e de baixa densidade residencial alterada para a nova
realidade vislumbrada ndo somente pela legislagdo urbanistica mas também pelo interesse do
mercado imobilidrio, qual seria a de abrigar maior densidade habitacional entre eixos de
relevancia comercial e de servicos: As avenidas Paulista e Faria Lima, sem desconsiderar a
permanente importancia do eixo como conector de outras centralidades, até mesmo em escala
metropolitana.

A partir dos anos 1970, com o advento do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI,
Lei 7.688 de 1971) e do Zoneamento (Lei 7.805 de 1972), cujas diretrizes de controle e indugdo
do desenvolvimento urbano vigeriam até o final da década de 1990, o mercado imobiliario
voltado a producdo residencial bem como a implanta¢do de novas atividades comerciais e de
servigcos na regido, tratou de promover o adensamento desejado, intensificando ainda mais a
caracteristica de eixo estratégico ao ponto que importantes vias como a Rua Teodoro Sampaio,
Rua Arthur Azevedo, Avenida Eusébio Matoso e Avenida Reboucas passaram a abrigar intensos
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fluxos de pedestres, veiculos particulares e transporte publico. Nessa légica, ainda viriam, na
década de 1990, novos instrumentos urbanisticos que consolidariam o eixo tal como
caracterizado atualmente, quais seriam as Operacdes Interligadas e a Operacdo Urbana Faria
Lima.

Durante a gestdo da prefeita Marta Suplicy, o Plano Diretor Estratégico de 2002, juntamente
com os Planos Regionais e a Lei de Uso e Ocupacao do Solo aprovados em 2004, foi um dos
primeiros planos do Brasil a atender as diretrizes estabelecidas no Estatuto da Cidade, lei criada
em 2001 no inicio do mandato do presidente da republica Luiz Inacio Lula da Silva. O estatuto
possuia a intencdo de democratizar a gestao das cidades brasileiras através de instrumentos de
gestdo, como o Plano Diretor, obrigatdrio para toda cidade com mais de vinte mil habitantes ou
aglomerados urbanos.

De acordo com Bonduki (2007), empresarios do setor imobiliario, na denominada “Frente pela
Cidadania”, indagaram o estabelecimento do coeficiente de aproveitamento basico Unico para
toda a cidade e usaram até mesmo da midia para criticar o Plano Diretor. J& o movimento
“Frente Popular pelo Plano Diretor”, que reunia pessoas voltadas ao Movimento Nacional pela
Reforma Urbana, criticava a auséncia de participacdo popular na elaboracdo do plano e pedia
ampliacdo do numero de Zonas Especiais de Habitacdo de Interesse Social. Enquanto isso, o
grupo “Defenda S3o Paulo” contava com moradores da classe média preocupados com
alteracOes no zoneamento nas zonas exclusivamente comerciais e fazia uma critica de forma
generalizada atacando o conteldo e metodologia do Plano.

Assim, Nabil Bonduki, relator do PDE de 2002, propds um processo de discussdao para a
elaboracdo de uma proposta alternativa, que viria em consultas a sociedade e aos vereadores.
O substituto do Plano Diretor Estratégico manteve a esséncia do anterior, mas aperfeicoando e
reorganizando a proposta de acordo com as sugestdes expostas pela sociedade. Além disso, se
buscou colocar em pratica os fundamentos da reforma urbana, sem criar embaragos ao
mercado. Também foram criados instrumentos de estimulo a promoc¢do da habita¢do social nas
areas centrais e com infraestrutura. A cidade informal foi incluida ao mapa e se estabeleceu um
processo de regularizacdo de favelas e loteamentos clandestinos. A proposta foi apresentada e
recebeu apoio de todos os setores. Porém, de ultima hora, surgiram dezenas de emendas de
alteracdo de zoneamento. Através de intensa discussdo, Nabil Bonduki alcangou uma redugdo
significativa do nimero de emendas. O projeto foi aprovado, porém a inclusdo de mudangas
gerou grandes protestos. Pressionada, a entao prefeita Marta Suplicy decidiu pelo veto de todas
as mudangas de zoneamento, até mesmo da criagao dos bairros exclusivamente residenciais que
faziam parte do projeto original.

Comoresultado da Lei 13.430, do Plano Diretor Estratégico de 2002 e Lei 13.885, do zoneamento
de 2004, para o territério aqui tratado, é importante destacar as diretrizes de uso e ocupagao
do solo que, em certa medida, o compreendeu como “eixo estratégico” ao passo que
determinou zonas de maior e menor adensamento construtivo, zonas de centralidade linear e a
consolidacdo da zona estritamente residencial concentrada nos bairros Jardins. No Plano
Regional da Subprefeitura de Pinheiros, a Zona Mista de Alta Densidade (ZM3b) se concentrou
ao longo das Ruas Teodoro Sampaio, Cardeal Arcoverde e Arthur Azevedo, permitindo um
aproveitamento maximo de 2,5 para edifica¢Oes residenciais e ndo residenciais. O restante da
area foi inscrito como Zona Mista de Média Densidade (ZM2) cujo aproveitamento maximo se
limitaria a 2,00.
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Ressalta-se neste periodo compreendido entre a década de 2000 até a atualidade, aimplantacdo
das faixas exclusivas de 6nibus nas vias estruturantes do eixo e o corredor de 6nibus da Avenida
Reboucas implantado em 2004. A medida, além de consolidar o eixo sob sua relevancia
estratégica nas escalas municipal e metropolitana, conferiu nova dindmica de ocupacdo do
territério, atraindo ainda mais o interesse imobiliario para diversas atividades.

Neste sentido, ao longo dessas vias instituiu-se ainda, a chamada Zona de Centralidade Linear,
aplicavel no interior dos lotes até a faixa de 40m ou 50m, independentemente da zona de fundo,
cujo objetivo demonstraria a relevancia do eixo através do intensdo de adensamento e

diversificacdo dos usos:

V. zonas centralidade linear - ZCL: lotes com frente para trechos de vias, excluidas as
ZER em faixas de 40m (quarenta metros) ou 50m (cinquenta metros) medidos a partir
do alinhamento da via, destinados a localizagdo de atividades tipicas de areas centrais
ou de subcentros regionais, caracterizados pela coexisténcia entre os usos ndo
residenciais e a habitagdo, porém com predominancia de usos ndo residenciais,
classificadas como: a) ZCLa: zona centralidade linear com coeficiente de
aproveitamento minimo igual a 0,20, basico igual a 1,0 e maximo variando de 1,0 até
o limite de 2,5; b) ZCLb: zona centralidade linear com coeficiente de aproveitamento
minimo igual a 0,20, basico igual a 2,0 e maximo variando de 2,0 até o limite de
4,0;”(LEI 13.885/2004, artigo 108 — Grifo nosso)

Essa diversidade, aliada também a outros fatores que se estabelecem na escala do pedestre,
pode ser considerada uma das preocupacdes dos agentes da revisdo do Plano Diretor
Estratégico, que serd tratado adiante.

4.2. O Plano Diretor Estratégico de 2014 e a estruturagdo da transformacao urbana na cidade
de Sao Paulo

O Plano Diretor Estratégico aprovado em 2014 e a Lei de Zoneamento de Sdo Paulo (oficialmente
chamado de Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo - LPUQOS, aprovada em 2016), na
gestdo do prefeito Fernando Haddad, sdao mais enfaticos do que suas versdes anteriores no que
diz respeito a presenca do pedestre na cidade, buscando aproximar emprego, lazer e moradia,
com uma série de diretrizes para orientar o desenvolvimento do municipio pelos préximos anos.
O PDE dividiu a cidade em macrozonas e macroareas, orientando os objetivos especificos de
desenvolvimento urbano e a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e ambientais.

As Zonas de Estruturagdo Urbana (ZEU) buscam orientar a produgdo imobilidria para areas
localizadas ao longo dos eixos de transporte coletivo publico com novas formas de implantagao
de empreendimentos que promovam melhores relagdes entre os espacos publicos e privados e
contribuam para a redugdo dos tempos e distancias de deslocamentos. Os eixos de estruturagao
da transformacdo urbana sao definidos pelas quadras inseridas na faixa de 150 metros de cada
lado dos corredores de 6nibus, bem como no raio de 400m. ao longo das estacdes de metro e
trem. Assim, buscam o estimulo ao adensamento préximo a eixos de transporte publico
atingindo T.O. (taxa de ocupagdo) entre 0,6 e 0,7 e C.A. (coeficiente de aproveitamento) até 4,
além do desestimulo ao uso de veiculos individuais e vagas de garagem, limitando a uma vaga
para cada unidade habitacional.

Os instrumentos qualificadores da transformacdo urbana nas ZEU, de acordo com MUNICIPIO
DE SAO PAULO (2014) s3o: fachada ativa, sendo a exigéncia de ocupacio da extensdo horizontal
da fachada por uso nao residencial com acesso direto e abertura para o logradouro, a fim de
evitar a formacdo de planos fechados na interface entre as constru¢des e os logradouros,
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promovendo a dinamizacdo dos passeios publicos; cota parte minima de terreno por unidade,
calculada pela relagdo da densidade habitacional maxima admitida, expressa em unidade de
area, entre a area total do terreno e o nimero de unidades habitacionais a serem idealmente
produzidas; fruicdo publica, correspondendo a darea livre externa ou interna as edificacdes,
localizada nos pavimentos de acesso direto ao logradouro publico, com conexdo em nivel ao
logradouro e demais espacgos publicos sempre que o lote tiver frente para mais de um
logradouro publico, destinada a circulagdo de pessoas, ndo sendo exclusiva dos usuarios e
moradores; doag¢do de passeio publico, com a destinacdo de area para alargamento do passeio
publico obrigatéria em ZEU para lotes com &rea superior a 250,00m? para melhoria das
condigbes dos fluxos de pedestres; uso ndo residencial incentivado, afirmando que em ZEU, o
uso nao residencial ndo sera computado para fins de aproveitamento até o limite de 20% da
area construida computdvel do empreendimento.

Figura 1: Mapa de perimetros das zonas de uso do solo no Eixo Rebougas:

-

3

ZEU
Zona Eixo de Estruturagdo e
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Fonte: MUNICIPIO DE SAO PAULO. Lei

<

unicipal no 16.402/2016. Gestdo Urbana SP, Sdo Paulo, 2014.

4.3. A ZEU do eixo da Avenida Reboucas: levantamento dos instrumentos qualificadores por
empreendimento.

Importante via estrutural do oeste da cidade de Sdo Paulo, em 4 km de extensdo a Avenida
Reboucas é dotada de infraestrutura urbana e conecta importantes vias, como as avenidas Faria
Lima, Brasil, Dr. Arnaldo e a Paulista, atravessando pelos bairros de Pinheiros, Jardim Paulistano,
Jardim América e Cerqueira Cesar. O levantamento desenvolvido, concentrado na ZEU do Eixo
Reboucas, relacionou os empreendimentos imobilidrios lancados que as obras encontravam-se
em execucdo ou cujos stands de exposicdo ja estavam instalados. A analise dos
empreendimentos (classificados por setor da ZEU: setor Cerqueira Cesar e setor Faria Lima)
buscou relacionar a aplicagdo dos instrumentos qualificadores previstos no PDE-SP (2014) e
LPUOS (2016), conforme mencionados anteriormente, considerando as variagdes de tipologias
residencial para cada um deles, o grau de verticalizagdo aferido pelo nimero de pavimentos e a
média de vagas por unidade habitacional. A figura 2 indica o diagrama do percurso realizado no
levantamento em campo, em abril de 2020, com visdo seriada do eixo, ja a figura 3 indica o
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mapeamento dos empreendimentos com a indicacdo dos setores (azul: Setor Faria Lima; verde:
Setor Cerqueira Cesar) e o Quadro 1 indica os resultados da andlise mencionada.

Figura 2: Diagrama do percurso realizado no levantamento em campo, em abril de 2020, com visdo seriada do eixo
7 - g N s S — i 7

{ S -

A amostragem dos empreendimentos levantados indica que, embora ndo haja um padrao, a
média é de 15 a 20 pavimentos do uso predominante. Em observagao a dimensdo dos lotes, a
amostragem sugere que os projetos tendem a alcangar o mdaximo do aproveitamento
construtivo permitido, atingindo a quantidade de pavimentos de acordo com as limitacGes do
lote e ndo do Zoneamento. Vale resgatar que em ZEU ndo ha limite de gabarito. Nao ha
diferencgas relevantes entre os setores.

Figura 3: Mapeamento dos empreendimentos verticais residenciais langados entre 2014 e junho/2020
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Fonte: Elaborado pelos autores. Julho de 2020.
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Quadro 1: Resultado da andlise dos empreendimentos listados, conforme parametros qualificadores:

Tipologias residenciais (m?) Mj:ia
S. | n2 | U.P. N.A.P. Vagas/ F.A. F.P. D.C. u.l.
até 50 dizg a mais de 100 | U-H.
1 R 27 NAO SIM NAO 2 SIM | NAO SIM NAO
2 NR 16 NAO NAO SIM 6 NAO | NAO NAO NAO
3 R 12 I.I. I.I. 1.1 1.1 1.1 1.1 1.1 1.1
4 M 24 NAO SIM SIM 2 SIM | NAO NAO SIM
5 R 20 NAO SIM NAO 1 SIM | NAO NAO NAO
6 R 21 NAO SIM SIM 2 NAO | NAO NAO NAO
g 7 R 13 SIM SIM SIM 1 SIM | NAO NAO NAO
g 8 R 24 NAO NAO SIM 3 NAO | NAO NAO NAO
o< ~ ~ = = =
g 9 R 12 SIM NAO NAO 0 SIM | NAO NAO NAO
g 10 R Il NAO SIM NAO 1 SIM | NAO SIM NAO
o l11| R 25 SIM NAO NAO 0 SIM | SIM | SIM NAO
g 12 M 15 SIM SIM NAO 1 SIM SIM SIM SIM
13 M Il SIM NAO NAO I.I. NAO | NAO NAO SIM
14 1.l 1.l NAO SIM SIM I.I. NAO | NAO SIM SIM
15 R 22 NAO NAO SIM 2 NAO | NAO NAO NAO
16 R 25 SIM SIM SIM 1 SIM SIM SIM NAO
17 R 19 SIM SIM NAO 1 SIM | NAO SIM NAO
18 R 19 SIM SIM SIM 1 SIM | NAO SIM NAO
19 R 14 SIM SIM NAO 1 SIM | NAO SIM NAO
1 M 24 SIM SIM SIM 1 SIM SIM SIM SIM
2 M 25 SIM SIM NAO 1 NAO | NAO SIM SIM
<§( 3 R 13 SIM SIM SIM 1 NAO | NAO NAO NAO
:E' 4 M 18 NAO NAO SIM 2 SIM | NAO SIM SIM
g 5 R 22 NAO SIM SIM 2 NAO | NAO SIM NAO
5|6 R LI, NAO SIM NAO 1 SIM | NAO | NAO | NAO
E 7 M 18 SIM SIM SIM 2 SIM SIM SIM SIM
8 M 26 SIM SIM SIM 1 SIM SIM SIM SIM
9 R 16 SIM SIM NAO 1 SIM | SIM | SIM NAO

S: Setor (Cerqueira Cesar ou Faria Lima)

U.P.: Uso predominante

R: Residencial

NR: Ndo Residencial

M: Uso Misto

N.A.P.: Nimero aproximado de pavimentos

F.A.: Fachada ativa (se “sim” possui, se “ndo”, ndo possui)

F.P.: Fruicdo Publica (se “sim” possui, se “ndo”, ndo possui)
D.C.: Doagdo de Calgada (se “sim” possui, se “ndo”, ndo possui)
U.l.: Uso incentivado (se “sim” possui, se “ndo”, ndo possui)
I.I.: Informag®des Insuficientes. Neste caso as informagdes pesquisadas nao foram suficientes para a verificagao das
variaveis.

Fonte: Elaborado pelos autores. Julho de 2020.
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Acerca das tipologias residenciais, a analise do levantamento observou os seguintes atributos:
1. Empreendimentos somente com unidades de até 50 m?; 2. Empreendimentos com unidades
de até 100 m?;, 3. Empreendimentos somente com unidades de 50 a 100 m? 4.
Empreendimentos somente com unidades de mais de 50m?, incluindo as com mais de 100 m?;
5. Empreendimentos somente com mais de 100 m?; 6. Empreendimentos com todas as opgdes
de metragens anteriores nas unidades. De modo geral, a amostragem dos empreendimentos
conforme os atributos mencionados, segue uma distribuicdo quantitativa regular ao
considerarmos o eixo como um todo. No entanto é clara a predominancia dos empreendimentos
que aplicam todas as tipologias residenciais no Setor Faria Lima (40%), acompanhado pelos que
aplicam somente unidades até 50m? (22%), sugerindo que neste setor hd uma maior aceitacdo
ou direcionamento (pelo mercado imobilidrio) deste segmento construtivo. Por outro lado, no
setor Cerqueira Cesar, a distribuicdo é uniforme, o que nos leva a observar que os segmentos
projetados seguem uma légica particular para cada empreendimento.

Em relagdo a Frui¢do Publica, o levantamento indicou uma baixa aplicacdo, ainda que no setor
Faria Lima ocorra em maior quantidade. As condi¢cbes de aplicacdo da fruicdo publica,
considerando que os lotes ndo possuem area expressiva ou que poucos deles encontram-se em
esquinas, sao dificilmente alcancadas pelos empreendimentos.

O Uso Incentivado é véalido para empreendimentos que prevejam o uso misto com fachada ativa,
sendo que 20% do uso nado residencial é considerado ndo computavel. Como discorrido ao longo
do estudo, o eixo Reboucas é historicamente dotado dessa caracteristica de uso diversificado. E
preciso destacar, no entanto, que a aplica¢do do uso incentivado nem sempre é de interesse da
construtora ou incorporadora, que muitas vezes visam somente o segmento residencial.
Portanto, diante dos resultados do levantamento, é possivel compreender que: 1. No Setor
Cerqueira Cesar, a quase nula adogdo do uso incentivado sugere que os empreendimentos ali
localizados buscam o alcance do segmento puramente residencial, ou identificam que, na drea,
ndo ha interesse neste dispositivo pois ha uma concentragdo maior de usos semelhantes em
outras areas — o proéprio Setor da Faria Lima, a Avenida Paulista, a drea da Operagao Urbana
Faria Lima e demais drea com este potencial; 2. A maior aplicagdo do “uso ndo residencial
incentivado” no Setor Faria Lima pode ser considerada como uma constatagdo de que este
territorio, por ser contiguo a centralidade de usos de servigos (e terciario), compreendida pela
Avenida Faria Lima (Operacdo Urbana Faria Lima), é mais propenso a receber projetos de uso
misto.

Como se verifica no texto da LPUOS 2016, a doagao de passeio publico é obrigatdria para os
empreendimentos em ZEU. Nota-se, a partir do levantamento, que boa parte dos
empreendimentos — especialmente no Setor Faria Lima — adotam o dispositivo. Algumas
hipdteses possiveis para a ndo ado¢do podem ser em decorréncia de: 1. Que o passeio publico
jd@ possuia largura igual ou superior a 5,00m (cinco metros) antes da aprovacdo do
empreendimento; 2. Que o empreendimento ndo demonstrou o alargamento em virtude da ndao
conclusdo do licenciamento — que permite a aprovagao do projeto previamente a emissao da
autoriza¢do da construgdo; 3. Que 50% da testada da face de quadra do empreendimento, ja
era ocupada por construcoes. Nesta hipotese o recuo de frente estaria dispensado bem como a
doagdo de passeio publico, de acordo com o artigo 69 da LPUQOS 2016;

A fachada ativa é, dentre todos os instrumentos qualificadores do PDE 2014 e LPUQS 2016, o
mais aplicado no eixo Rebougas, considerando os empreendimentos aqui pesquisados. A média
é de 64%. O que se sugere, portanto, é justamente a caracteristica do eixo ndo somente como

979



area de interesse residencial, mas sobretudo de usos que conjugam atividades comerciais ao
uso residencial. E notavel a quantidade de atividades n3o residenciais diversificadas ao longo
das vias estruturais no eixo, carateristica observada em periodos anteriores ao PDE 2014 —como
demonstrado no estudo. E importante mencionar que o dispositivo da Fachada Ativa,
regulamentado na LPUOS 2016, prevé que na ZEU sua aplicacdo é obrigatdria somente para
lotes com area superior a 10.000m?2.

No levantamento aqui elaborado ndo houve identificagdo de lotes com area superior a
10.000m?, o que pode sugerir que: 1. os empreendimentos aplicaram a Fachada Ativa como
“incentivo”, permitindo aproveitamento construtivo maior para o uso predominante; 2. As
construtoras/incorporadoras identificaram o potencial da regido em absorver o uso ndo
residencial (majoritariamente comercial); 3. A aplicacdo da fachada ativa pode ser interessante
comercialmente em relacdo ao incorporador imobilidrio e ao condominio.

Possivelmente, a aplicacdo da fachada ativa compreende, em graus diversos de interesse, as trés
hipéteses mencionadas. Neste sentido, é possivel afirmar que o dispositivo se manifesta, ndo
somente como parametro qualificador da urbanidade, mas também como forma de
reconhecimento ou ratificagdo de uma demanda especifica do mercado e da populagao.

5. CONCLUSAO

O presente estudo abordou, desde a configuracdo do Eixo Reboucas através dos indicativos
histéricos da evolugdo da malha urbana e aspectos da relagdo produtiva e habitacional, os
principais marcos regulatérios da legislacdo urbanistica e seus dispositivos de controle e indugao
do desenvolvimento urbano. A constatacdo, por diversos estudos, de que a evolugdo urbana
paulistana expGe um tecido urbano estratificado social e economicamente, é essencial também
para a compreensao de como o eixo se estabeleceu tal como estd atualmente. Neste sentido,
discorreu-se sobre sua localizacdo estratégica em relagdo a escala metropolitana enquanto
elemento estruturante das diretrizes de transporte, expansao da infraestrutura e de orientacdao
das politicas de uso e ocupagdo do solo.

As consideracOes acerca da legislacdo urbanistica antecedente ao objeto principal do estudo,
demonstraram-se aqui como importantes fatores da estruturagao da politica urbana atual.
Desde o PDDI (Lei 7.688 de 1971), passando pela constatada e implementada fungdo de
“centralidade linear” pelo Zoneamento de 2004 (Lei 13.885 de 2004), o Eixo Rebougas foi se
estabelecendo como territério de usos diversificados: comerciais, de servicos e habitacionais.
Assim, a revisdo do Plano Diretor Estratégico de 2014, diante das caracteristicas de ocupacgao e
pela farta rede de transporte publico, classificou o territério em questdo como “Eixo de
Estruturacdo da Transformagdo Urbana”, que proporcionou a possibilidade de maior
adensamento construtivo além de estabelecer parametros de ocupag¢do condicionados ao
incentivo do uso do transporte publico.

Com o estabelecimento do PDE-SP de 2014 e sua regulamentacgao pela Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacdo do Solo — LPUOS 2016, os “Eixos de Estruturagdo Urbana - ZEU” receberam
dispositivos qualificadores da transformacdo urbana, obrigatérios ou incentivados, com o
objetivo de melhorar a dinamica urbana na escala local e na sua dimensao estratégica, através
do direcionamento da concentragao de oferta de empregos. Neste sentido, o presente estudo
visou justamente a analise da aplicagcdo destes dispositivos através de um levantamento dos
empreendimentos identificados como “langamentos imobilidrios” ao longo do Eixo Reboucas. O
fichamento desenvolvido, acompanhado de mapeamento setorial, indicou, a partir das
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informacdes disponiveis no sitesdos empreendimentos, quais deles aplicavam Fachada Ativa,
Fruicdo Publica, Doagdo de Passeio Publico e Uso Nado Residencial Incentivado. A amostragem
permitiu um levantamento quantitativo da aplicacdo dos instrumentos qualificadores por
empreendimento e por setor, o que proporcionou, na sequéncia, a avaliacdo deste elemento da
politica urbana sob aspectos qualitativos da dinamica urbana.

No Eixo Reboucas observou-se, portanto, que mesmo com o incentivo pela legislacdo
urbanistica, determinados instrumentos qualificadores ndo atingem aplicacdo consideravel, pois
a dinamica urbana na escala local, por vezes, ndo os favorece. O mercado imobilidrio, mesmo
diante de demandas especificas da populacdo, pode direcionar seus investimentos em
segmentos imobilidrios mais adequados ou propensos a determinados negécios. O Setor
Cerqueira César, por exemplo, ndo representa significativo interesse na aplicacdo do uso misto
— mesmo que incentivado — enquanto o Setor Faria Lima, pela sua proximidade a uma
centralidade ja estabelecida de uso nao residencial, indica maior propensao a tal aplicagdo. Por
outro lado, pode-se considerar que a legislacdo urbanistica é capaz de observar uma dinamica
existente, e induzir ou n3o a qualificacdo e transformacdo dos espacos privado e publicos. A
exemplo disso, a doacdo de area do terreno para alargamento do passeio publico é uma
evidente orientacdo para a qualificacdo dos espacgos publicos, ademais a Fachada Ativa, cuja
adocdo pelos empreendimentos foi extensa na amostragem do estudo, significa um claro
incentivo a diversificacdo dos usos no territério e confere a dinamica urbana local uma
aproximacdo ndo somente simbdlica mas sobretudo pratica, na medida em que a populagdo
passa e ter, na escala do pedestre, maior acesso a espacos de uso coletivo, mesmo que em area
privadas, além de deixarem de experienciar — ao menos em partes da area — grandes planos
fechados, caracteristicos dos empreendimentos de uso puramente residencial do periodo
anterior ao PDE-SP de 2014. Entretanto, foram identificados empreendimentos com anudncios
de apartamentos de diferentes tipologias dentro do mesmo edificio, nos quais as unidades com
area abaixo de 30m? ndo possuem vaga de garagem, enquanto as ofertas de areas maiores
possuem duas vagas. Ou seja, a proposta da legislagdo vigente que busca limitar a uma vaga por
unidade nos novos empreendimentos é desviada, visto que nos anuncios as unidades menores
sdo langadas visando atrair investidores ou plataformas de loca¢do temporaria, e as demais
unidades, que atraem possiveis moradores fixos, continuardo possibilitando e estimulando que
se tenha mais de um automadvel, contrariando o incentivo de uso do transporte publico por
todos.

Ainda que existam distor¢Ges na aplicagdo da legislagdo, como demostrado na analise das vagas
de automovel por unidades habitacionais, de modo geral, os empreendimentos aqui mapeados
aderiram de forma satisfatdria a pelo menos um dos instrumentos abordados. O Eixo Reboucgas,
pelo seu histdrico de ocupagao diversificada, exige a ado¢do de medidas, seja por incentivo ou
por determinacdo legal, que qualifiquem sua dindmica urbana. O intenso fluxo de veiculos
particulares, transporte publico e de pedestres na regido é também evidéncia de que os espacos
publicos devem ser articulados de forma a proporcionar maior qualidade de vida aos moradores
e usuarios. A politica urbana do PDE 2014 e a maneira como suas regulamentac¢des abordaram
os espacgos privados do Eixo Rebougas, direcionando-os a promogao dessa qualidade urbana,
podem ser consideradas como bem sucedidas, por terem sido resultado de discussdes técnicas
com participagdo publica, e por ter — ainda que em certa medida, como aqui demostrado —
condi¢cbes de proporcionar a apropriacdo pelo mercado imobilidrio dos instrumentos
qualificadores incentivados ou nao.
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Vale registrar que, durante o desenvolvimento deste trabalho, devido ao periodo de pandemia
de COVID-19 no cendrio brasileiro desde mar¢o/2020 e que ainda continua no momento da
finalizacdo deste artigo, possuimos limitacdes na visita em campo, respeitando o distanciamento
social e com todo o percurso realizado dentro de um automével.

6. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

BALBIM, R. IPEA - Eixos de estruturacdo da transformacdo urbana : inovagao e avaliagdo em Sao Paulo. 2016

BARBOSA, E. Evolugdo do Uso do Solo Residencial na Area Central do Municipio de Sdo Paulo. Dissertacdo de
Mestrado. Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo, 2001

BONDUKI, N. “Plano Diretor Estratégico de Sdao Paulo”. In: BUENO, Laura; CYMBALISTA, Renato (orgs.). Planos
Diretores Municipais: novos conceitos de planejamento territorial. Sdo Paulo: Annablume, 2007.

CAMPQS, C. M. F.; SOMEKH, N. A cidade que ndo pode parar. Planos urbanisticos de Sdo Paulo no século XX. Sdo
Paulo: Mackpesquisa, 2002; Editora Mackenzie 2008

CYMBALISTA, R. Planos Diretores Municipais: novos conceitos de planejamento territorial. S3o Paulo, 2007.
DEAK, C. e SCHIFFER, S. O processo de urbanizagio no Brasil. S3o Paulo: Edusp, 1999.

FELDMAN, S. Planejamento e Zoneamento, Sao Paulo 1947 a 1972. S3o Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo
/ Fapesp, 2005.

FRITSH, N. Pinheiros: As resiliéncias de um sitio urbano. Revista LABVERDE V. 9 N2 2 — Artigo 01. Sdo Paulo, 2019

GUIMARAES, A. Alvaras de Construgdo: caminhos e descaminhos. Tese de Doutorado. Universidade Presbiteriana
Mackenzie. S3o Paulo, 2018.

HERENDY, V. Estudo Exploratério Acerca Das Escolhas Dos Empreendedores Em Termos De Localiza¢gdo Dentre Os
Eixos De Estrutura¢do Da Transformagcdo Urbana A Luz Do Novo Plano Diretor Estratégico De Sdo Paulo. Sdo Paulo,
2019

MEYER, R.; GROSTEIN, M. D.; BIDERMAN, C. Sdo Paulo Metrépole. Sdo Paulo: EDUSP/Imprensa Oficial, 2004.
MUNICIPIO DE SAO PAULO. Lei Municipal no 16.050/2014. Gestdo Urbana SP, Sdo Paulo, 2014.

. Lei Municipal no 16.402/2016. Gestdo Urbana SP, Sdo Paulo, 2016.

. Programa de metas da cidade de Sdo Paulo 2013-2016. Sdo Paulo: Secretaria Municipal de
Planejamento, Orcamento e Gestdo, 2013.

. Subprefeitura de Pinheiros: Histdria de Pinheiros. PMSP, 2004.

. Eixos de estruturagdo da transformagdo urbana: inovagio e avaliagdo em S3o Paulo / Renato Balbim,
Cleandro Krause, Editores - Rio de Janeiro: Ipea, 2016.

PMSP/SMDU/GEOSAMPA. Mapa Digital da Cidade. Disponivel em: http://geosampa.prefeitura.
sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx

ROLNIK, R. A cidade e a lei. Sdo Paulo: FAPESP/Nobel, 1997.

982



ROLNIK, R. (coord.); CAMPOS, C. M. e NAKANO, K. Areas centrais do Municipio de S3o Paulo: analise da legislagio
urbanistica. S3o Paulo: EMURB/Instituto Polis, 2002.

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO DA PREFEITURA DE SAO PAULO. Lei n2 16.050, de 31 de
Julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico de SP — Texto llustrado. S3o Paulo, 2014.

SOUZA, A. P.; SEOQ, H. N. K.; YAMAGUTI, R. Eixos de Estruturagao da Transformagdo Urbana: possibilidades e lacunas.
Artigo apresentado no XVII ENANPUR, 2017.

SP-URBANISMO. PDE 2014: estudos e cenarios preliminares de transformacgao até 2030. S3o Paulo: SEP, 2014.
VILLAGCA, F. Espago Intra-Urbano no Brasil. S3o Paulo: Studio Nobel, 1998.

. llusGes do Plano Diretor. Sdo Paulo, 2005

983



