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RESUMO

Os Eixos de Estruturag@o da Transformac&o Urbana sdo um dos pilares do Plano Diretor Estratégico do
Municipio de S&o Paulo, aprovado pelaLe 16.050 de Julho de 2014. Os Eixos tém como objetivo otimizar
uma regido de ata densidade construtiva e demogréfica. No entanto, na Macroareas de Urbanizagdo
Consolidada, o mercado de incorporages produziu iméveis preferencialmente para os segmentos de Alto-
Padréo e Muito-Alto-Padrdo, que o vai nacontraméao dapropostalegal que éimpulsionar o uso detransporte
etrazer segmentos sociais variados a areas em que ha corredores de 6nibus, trens/metrd. Dessa contradi ¢ao,
acabam por emergir propostas para modifica-los, tendo como foco fina a ampliacéo do Alto-padréo.

Este artigo € a continuagéo das andlises e propostas realizadas pelos autores no evento Forum SP23 sob o
titulo “Alternativa de localizagdo para a produgdo do alto-padrdo que se apropriou da regido dos Eixos de
Estruturacao”. Este artigo visa analisar, compreender e apresentar possiveis solugdes e localizagBes
alternativas para esses segmentos, a fim de manter os objetivos sociais e ambientais propostos no Plano
Diretor para os Eixose ZEU’S.

Palavras-chave: Zoneamento, Mercado Imobiliario, Producdo Imobiliéria, Alto-Padréo, Muito-Alto-
Padrao, Zonas Eixo de Estruturacéo da Transformacdo Urbana (ZEU), Plano Diretor Estratégico (PDE) e
Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)
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Alternative locations for the production of high-end and very high-end
residential development in the Urban Transformation Structuring Axis
Zones.

ABSTRACT

The Urban Transformation Structuring Axes are one of the pillars of the Strategic Master Plan of the
Municipality of S&o Paulo, approved by Law 16,050 of July 2014. The Axes aim to optimize a region of
high construction and demographic density. However, in the Consolidated Urbanization Macro-area, the
development market produced properties preferably for the High-end and Very-High-end segments, which
goes againgt the grain of the legal proposal which is to boost the use of transport and bring varied socia
segments to areas where there are bus lanes, trains/metro. From this contradiction, proposas to modify
them eventually emerge, with the ultimate focus on expanding the high standard.

This article is a continuation of the analyzes and proposals made by the authors at the SP23 Forum event
under the title “Alternative location for high-end production that appropriated the region of the Structuring
Axes”. This article aims to analyze, understand and present possible solutions and alternative locations for
these segments, in order to maintain the social and environmental objectives proposed in the Master Plan
for the Axes and ZEU’S.

Key-words: Zoning, Transit-Oriented Development (TOD), Real Estate, Real Estate Production, High-
end, Very-High-end, Strategic Master Plan
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1. INTRODUGCAO

Uma das estratégias mais importantes do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Séo Paulo
aprovado pela Lei 16.050 de julho de 2014 e revisto recentemente pela Lel 17.975 de julho de
2023, é ordenar o crescimento da cidade nas proximidades do transporte publico por meio dos
Eixos de Estruturacéo da Transformagao Urbana. A sua defini¢cdo, como fica esclarecida no artigo
75 dale 16.050, consiste em “clementos estruturais dos sistemas de transporte coletivo de média
e alta capacidade, existentes e planejados, determinam areas de influéncia potencial mente aptas ao
adensamento construtivo e populacional e ao uso misto entre usos residenciais e nao residenciais”
(SAO PAULO, 2014).

Tendo como principal objetivo o de adensar construtivamente e populacionalmente a cidade ao
longo dos corredores de transporte publico de ata e média capacidade (6nibus, metrd/trem e
monotrilho), os Eixos foram estabel ecidos como sendo o mecanismos gque possibilita a regulacéo
da transformac&o do uso do solo, sendo estabelecidos um total de trés mecanismos, em que 0
primeiro discorre sobre a adocéo do coeficiente de aproveitamento (C.A) 4, até o momento da
revisdo do Plano esse era considerado o C.A mais alto dacidade, o segundo descreve sobre a cota-
parte, que é o instrumento estabelecedor da quantidade minima de unidades residenciais que o
empreendimento deve ter. O terceiro apresenta 0s incentivos para a construcdo de areas nao
residenciais em empreendimentos de uso misto (SAO PAULO, 2014).

Com o entendimento da func&o dos Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana, o que se
pretende discutir agui, € o papel dos parametros utilizados para adensar a Cidade e buscar
aternativas paratal, de maneira que sgjam viabilizados tal crescimento de maneira ordenada sem
gue hagja conflitos entre os diversos setores interessados.

Sera usado nesse trabalho a questdo dos empreendimentos entendidos como Alto-Padrdo, pois
estes estdo magjoritariamente localizados em regifes da Cidade classificadas como Eixos de
Estruturacéo da Transformagéo Urbana e apresentam um claro conflito entre o que € proposto em
Lei e 0 que esta sendo executado na Cidade.

Esse confronto observado se da, pois, o objetivo principal dos Eixos € o de adensar a cidade com
servigos de infraestrutura préoximos, essencialmente os de transporte pablico, mas esses servicos
também sdo umainfluéncia paraainstalacdo de empreendimentos de Alto-Padr&o. Nessas regides,
0 que se observa e que o mercado tem tido total preferéncia para atender o segmento de Alto-
Padréo, segmento de elevada renda per capita e que tradicionalmente ndo utiliza os servigos de
infraestrutura ali localizados.

Para entendermos 0s motivos e apresentar possiveis solugdes para o problema, iremos
primeiramente compreender o que é o empreendimento de Alto-Padrdo e caracterizar o seu
comprador. Esse tipo de empreendimento se destaca pela exclusividade de servigos e de
localizac&o, que se traduz em altos valores de compra e de venda. A parcela da sociedade que tem
poder aguisitivo para adquirir um empreendimento desse porte é apresentada em matéria do
caderno de Iméveis do Jorna O Estado de Sdo Paulo de 2020 como um publico que além da
localizac&o e exclusividade busca elementos como, qualidade de servicos publicos e privados e
mobilidade (IMOVEIS, 2020). O comprador, segundo o jornal, é alguém que possui renda acima
de R$ 30 mil mensais, esse publico percebido pelas incorporadoras como publico-alvo para
empreendimentos verticais.

O segundo ponto a se destacar € sobre a localizacdo, instalados em bairros especificos da cidade
gue sdo considerados os nobres em regides da zona Oeste e Sul, como Pinheiros, Perdizes, Jardins,
VilaNova Concei¢éo, Moema, entre outros (TOMA, 2021). Dentre eles, o Itaim Bibi é o principal
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polo concentrador desses empreendimentos de alto-padrdo com 4.139 unidades ou 5% do total da
cidade segundo o Anuario da SECOVI (2021) e demonstrado nafig. 1.

Figura 01: Ranking dos bairros com maiores niimeros de langcamentos em 2021.

Ranking de distritos com mais unidades lancadas em 2021 — Cidade de Sao Paulo
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Fonte: Anuério do Mercado Imobilidrio 2021 - SECOVI, p. 55, 2021.

Outro ponto a ser destacado € a grande variedade de servicos ofertados, principalmente os
publicos, como os servicos de transporte col etivos, se tornam um grande diferencial dos Eixos e
um atrativo para as incorporadoras, mas 0 que se observa é que a utilizacdo desses servigos pelos
moradores é baixo, pois possuem e preferem utilizar modais individuais de transporte Segundo a
pesquisa Origem Destino do Metré de 2017 (OD), das 3,4 milhBes de viagens diérias realizada no
metro, apenas 4,85% sdo realizadas por quem tem renda familiar superior a R$ 11.448,00 reais,
sendo o extrato populaciona de mais alta renda realizada pela pesquisa. Esse publico também é o
gue usa menos o transporte coletivo com apenas 24,2% sendo a preferéncia por automoéveis com
55,21% (METROPOLITANO, 2017).

Mastalvez o principal ponto que caracteriza o Alto-Padrdo € o seu valor, e nesse ponto observamos
gue esses empreendimentos podem ser divididos em dois grupos. o Alto-Padréo, que sdo
empreendimentos que partem de R$ 1 milhdo a R$ 3 milhdes e o Muito-Alto-Padréo que surgem
com valores acima dos R$ 3 milhdes (TOMA, 2021). Esses valores foram definidos a partir de
analise feita com os dados compra e venda dos apartamentos, corrigidos com a data base de junho
de 2021, pelo indice Naciona do Consumidor Amplo (IPCA) que foram apresentados no Forum
SP21 no trabalho “Eixos de Estruturagdo Urbana e Producdo Imobiliaria em Sao Paulo 2014 a
20207 de Carlos Morello et al. (2021).

A somatoria desses fatores que delimitam o Alto-Padréo e suas variantes, expdem sua atuacéo e
os problemas que ele acarreta na Cidade, os quais iremos analisar e apresentar possivel solucgéo,
buscando equilibrio para atuagdo do setor e respeito as normas vigentes.
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1.1. CARACTERIZACAO DO PROBLEMA

Visando um modelo de cidade inclusiva e adensada, € apresentado no Plano Diretor de 2014 os
Eixos de Estruturacdo da Transformagéo Urbana que surgem dentro de um contexto maior e mais
amplo que aponta paraaeficiénciaurbanistica, em que, a cidade € capaz de proporcionar um maior
nimero de beneficios para 0 maior nimero de habitantes da maneira menos custosa
Apresentaremos abaixo model os que foram base formadoras para o entendi mento do model o atual
que é base de discusséo do Plano Diretor, esses model os foram discutidos no texto “Alternativade
localizac&o para a producéo do alto padréo que se apropriou da regido dos eixos de estruturacdo”,
dentro do Forum SP 23 na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo
(FAU-USP) em 2023.

Dentro dos Eixos destaca-se como elemento fundamental de seu funcionamento o sistema de
mobilidade, em principal o transporte publico coletivo, que desde muito tempo vem sendo um dos
principais problemas para o desenvolvimento das cidades. Na historia verificamos o
desenvolvimento de diversos tipos e model os de solugdes para o sistema de mobilidade e como
ele se relaciona com os problemas da cidade.

Diversos model os nacionais e internacionais, serviram como base para formar o PDE da Cidade,
nos quais destacamos o sistema de transporte de Curitiba, o "Plano Rosario" de Seul e 0 "Transit-
oriented development” (DOT), que como dito serviram de inspiracéo para a construcéo do modelo
atual do Plano Diretor, que prioriza a integracdo entre uso do solo, capacidade viéria e transporte
publico para possibilitar 0 adensamento e a verticalizacdo proximos aos corredores de 6nibus e
estacOes de metro.

Com mais detalhes verificaremos o “Transit-oriented development” ou Desenvolvimento
Orientado ao Transporte (DOT). Ele descreve a estratégia de desenvolvimento de nicleos
celulares, em que cada célulaé encontrado um ponto de transporte publico (6nibus, trem ou metrd),
com proximidade de edificios de uso misto com residéncias de média densidade com comércio e
servigos para avizinhanca além de diversos outros servicos e publicos (CALTHORPE, 1997).
Conversando com 0 modelo DOT, o conceito de cidade compacta, nos apresenta uma maneira de
adensamento que foca ndo somente no transporte publico eficiente, mas também paraque amalha
urbana seja menos agressiva possivel ao meio ambiente, pelo menos em area ocupada. O conceito
aborda o estudo da interacdo da cidade com o0 meio ambiente sob uma perspectiva mais ampla e
ecol 6gi ca e ecossi stémi ca como se a propria cidade fizesse parte do ecossi stema como uma espécie
ou bioma. Para essa perspectiva, o trabalho de Abel Wolman em “The Metabolism of Cities”, de
1965, é fundamental (WOLMAN, 1965).

Outro conceito verificado é o de cidade compacta é discutido, enfocando a relacéo ecoldgica e
ecossistémica da cidade com o meio ambiente, bem como a ideia de "metabolismo circular”
proposto por Richard Rogers em seu livro "Cidades para um pequeno planeta’. Nele, Rogers
complementa o trabalho de Wolman ao estudar o metabolismo das cidades, que sdo de
“metabolismo linear” que consiste em consumir do meio ambiente tudo do que necessitam e depois
descartam o que ndo serve mais (ROGERS, 2001). Propondo desta forma, por meio de um amplo
sistema de reciclagem, o “metabolismo circular”, além da extragdo de matérias-primas do meio
ambiente ser muito menor é mais eficiente, pois a maior parte da matéria-prima viria da propria
cidade, por consequéncia a emissdo de lixo seria extremamente reduzida. Um importante trabalho
que relaciona o conceito da cidade compacta com os Eixos do Plano Diretor de Sao Paulo € atese
daMilitele (MILITELLI, 2021). E nesse contexto que os Eixos de Estruturagio da Transformagio
Urbana surgem no Plano Diretor Estratégico (PDE) de S&o Paulo, de 2014.
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Para executar essas estratégias, 0 PDE busca a convergéncia principa mente com os conceito do
DOT e de Cidade Compacta, procurando incentivar o uso misto das edificaces e o transporte
publico eficiente. O modelo do PDE foi inspirado em préticas internacionais, mas também
enfrentou criticas, especiamente no que diz respeito a viabilidade de empreendimentos de alto
padréo, uma vez que apenas uma pegquena parte da cidade se tornou viavel para esse tipo de
construcdo, seus mecanismos legais podem se dividir em grupos de estratégias.

O primeiro esta relacionado ao adensamento e verticalizagdo das edificaces e a influéncias dos
€iX0s, em gue 0 mecanismo inicial € o estabel ecimento da area de influéncia dos Eixos descrito no
artigo 75 do PDE, que estipula que nos transportes publicos de alta capacidade como metrd, trem
e veiculos leves sobre pneus ou trilhos, as quadras internas a uma circunferéncia centrada nas
estacOes de raio de 400m serdo incluidas nos Eixos. Além disso, as quadras que sdo al cancadas
por circunferéncia e estdo internas a uma circunferéncia de 600m também serdo incluidas nos
Eixos Na continuagdo do mesmo artigo ainda fica claro que nos corredores de 6nibus com faixa
exclusiva, as quadras internas a uma linha paralela ao corredor de 6nibus com uma disténcia de
150m serdo incluidas nos Eixos, para as quadras que sdo a cangadas pel o perimetro anterior e estdo
internas auma linha paralela ao corredor com uma distancia de 300m também seréo incluidas nos
Eixos (SAO PAULO, 2014).

Esses dados levam em conta o PDE antes de sua revisao, que apos longas e discutiveis discussoes
apresentou mudanca significativa nesses parametros, principalmente na questdo de alcance dos
raios, passando dos 600m para 700m de al cance nos transportes publicos de alta capacidade e nos
corredores de dnibus com faixa exclusiva passa dos 300m para 400m de alcance (SAO PAULO,
2023).

Jaaverticalizag8o se expressa por meio do potencial construtivo demonstrado na primeira versao
do PDE, que regulavia o inciso Il e Il artigo 116, que estabelece os Eixos de Estruturacdo da
Transformacgdo Urbana e as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) 2, 3 e 5 deveram ter o
maior potencial construtivo entre as zonas e seu coeficiente é 4 e nas demais zonas o coeficiente
de aproveitamento maximo é de 2.

E importante enfatizar que essas areas referentes ao C.A s30 s &reas computéveis e ndo ao que se
pode realmente construir em um lote, ou sgja, nas nos Eixos um terreno hipotético de 1000m? é
permitido que se construa 4000m?2 de &reas computéaveis ndo sendo levado em consideracéo as
&reas ndo computévels que sdo reguladas pelo artigo 80.0 mecanismo responsavel pelo
adensamento populacional nos Eixos é a Cota Parte, regulado pelo inciso 1 do artigo 79. Que
estabelece que o lote deve ter um nimero minimo de unidades segundo a seguinte formula N =
(CAux At) / (CA max x Q), segundo figura 2.
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Figura 02 — Ilustracéo da férmula da Cota Parte.

e N
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Fonte: Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo Texto da lei ilustrado, p. 69, 2014.

A segunda estratégia, tem relacéo ao incentivo ao uso misto das edificacfes utilizando-se de dois
mecanismos principais. O primeiro relacionado com a qualificacdo urbana e Fachada Ativa é o
incentivo de até 50% da &rea do terreno que pode ser construida como area ndo computavel para
0 Uso ndo residencia e que essa &rea esteja no nivel darua. Este incentivo é regulado pelo inciso
IV do artigo 80 do PDE (SAO PAULO, 2014).

Outro importante mecanismo para a valorizagdo do transporte publico e o desestimulo ao
automovel sdo as limitacOes de vagas de garagem. No artigo 80 inciso |11 estabel ece que as areas
destinadas a circulacdo vagas de garagem e manobra serdo consideradas areas ndo computaveis
desde que siga o limite de uma vaga por apartamento e uma vaga para cada 70m?2 para 0 Uso hdo
residencial. (SAO PAULO, 2014). Esse ponto foi um dos mais controversos da revisio do PDE,
pois argumentos contrarios afirmam que a mudanca desse parametro desconfigura o objetivo
central dos Eixos dentro do PDE. A mudanca aprovada na Lei 17.795 de julho de 2023 muda o
limite de vaga dos 70m? para 30m? nos Eixos proximos ao transporte ptblico (SAO PAULO,
2023), 0 que incentiva o transporte individual em contraponto ao coletivo.

A terceira estratégias propde a qualificacdo do meio urbano, e tem objetivo de melhorar a
experiéncia do pedestre a0 se deslocar nos eixos e aumentar a percepcao de seguranca. Um
importante mecanismo é o aumento das calcadas para 5 metros de largura conforme descreve o
inciso 7° do artigo 79.

O mercado recebeu bem as estratégias dos Eixos, segundo Basilio Jafet, presidente do Secovi-SP
(JAFET, 2021) o conceito dos Eixos sdéo um grande legado do Plano Diretor reconhecendo o
intuito dos Eixos de propiciar para 0 maximo possivel de pessoas 0 acesso mais eficiente para o
transporte publico. Mas também houve criticas, especidmente em relacdo a viabilidade de
empreendimentos de alto padréo, umavez que apenas 7% da cidade se tornou viavel paraessetipo
de construcéo. A falta de viabilidade se deve ao coeficiente de aproveitamento maximo ser 2 fora
dos Eixos, tornando a busca por essa regido mais cara. Além disso, a outorga onerosa mais cara
também impactou os precos dosiméveis (BELTRAO, 2014; ESTADAO, 2014).
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E necessario entender o motivo dos Eixo serem um dos Unicos lugares da Cidade viaveis para o
Alto-Padr&o. Pode-se encontrar uma relagéo clara entre as criticas do mercado imobilidrio que
realiza empreendimentos de alto padrdo com as caracteristicas que edificios desse segmento
possuem. Sempre que pensamos em um empreendimento de alto padréo astrés caracteristicasmais
fortes dessa edificacéo sdo a atura, apartamentos com elevada metragem e muitas vagas para
automoveis.

Muitos desses pontos foram novamente levantados em questéo, discutidos e modificados na
revisdo do PDE em 2023, como exemplo da mudanca podemos el encar aque permitiu aampliacéo
do raio de alcance dos Eixos e mudanca nos coeficientes que agora permitem construcdes mais
altas e adensadas e aumento das vagas de estacionamento.

Com essas mudancas os Eixos se tornaram ainda mais uma alternativa para a construcéo do Alto-
Padréo, devido a sua infraestrutura e as mudancas realizadas na lei que incentivam esse tipo de
construcdo no Eixo, apesar de que as mudangas abriram a possibilidade de ampliacéo para outras
zonas, mas que mesmo assim ainda dependem de mudangas em seus parametros para que sgjam
vidveis para o Alto-Padrdo agui abordado.

No decorrer do texto, serd abordado esse ponto, além dos elementos que podem permitir aabertura
de outras zonas em detrimento dos Eixos, especialmente as Zonas de Centralidade (ZC), o que
pode permitir uma distribuicdo mais igualitéria das zonas e possibilitando o fim dos conflitos de
pOr terrenos nas regides de Eixo e permitindo seu uso original.

2. METODOLOGIA

Este trabalho é uma extensdo e continuacdo do “Alternativade localizagéo paraaproducdo do alto
padréo que se apropriou daregido dos eixos de estruturagdo”, dentro do Forum SP 23, dos mesmos
autores. Os dados utilizados, a metodol ogia de classificagdo dos empreendimentos e os resultados
obtidos sd0 0s mesmos. Dessa forma, estende-se a andlise de empreendimentos de Alto e Muito-
Alto-Padré&o, nas propostas de novas localidades e solugdes para que estes segmentos do mercado
deincorporagdo residencial em EixoseZEU’s possam ser transferidos paraas ZC Propostas dentro
da Macroéreas de Urbanizacdo Consolidada.

A base de dados utilizada é da Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (EMBRAESP), que
permitiu realizar uma andlise e a distribuicéo dos empreendimentos de Alto-Padréo da Cidade,
com essaandlisefoi capaz de comparar e classificar os empreendimentos de Alto e de Muito-Alto-
Padrdo. O modelo utilizado de classificacdo € o mesmo que foi utilizado por Fernando Toma em
sua pesquisa sobre a producdo imobilidria nos Eixos (MORELLO et d., [s.d.]; TOMA, 2021).
Dessa forma, constituem empreendimentos de Alto-Padrdo os apartamentos comercializados na
faixa de preco de R$ 1 a R$ 3 milhdes de reais e os empreendimentos de Muito-Alto-Padrdo os
imovels comercializados na faixa de preco acima dos R$ 3 milhdes de reais, como foi exposto
acima no texto. Para efeito de analise temporal, foram somente considerados empreendimentos
realizados e localizados na Cidade de S&o Paulo no periodo de 2014 a 2021.

A Bibliografiaprincipal de andlise e consultafoi o Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o
Paulo (Lel n°16.050, de 31 de julho de 2014), o caderno de estratégias do plano diretor ealL e de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016).
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3. RESULTADOS

Como se pode ver no mapa das figuras 01 a 03, com dados da EMBRAESP, a maior parte das
incorporagdes imobiliérias dos segmentos de Alto-Padréo e Muito-Alto-Padr&o foram produzidas
dentro da Macroareas de Urbanizacdo Consolidada. Ali, ha a producdo concentrada nos Eixos de
Estruturacéio da Transformag&o Urbana e nas operagdes urbanas Faria Lima e Aguas Espraiadas.

Figura 03 — Mapa de edificagdes de Alto-Padrao no municipio de Sao Paulo de 2014 a 2021.
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Fonte: EMBRAESP. Elaborado pelos autores, em 2023.

No segmento de Alto-Padréo, foi encontrada alguma producéo na Zona L este, principamente no
Distrito da Mooca e do Tatuapé e nos Eixos ou préximo deles. Na Zona Norte, também foram
identificados alguns empreendimentos nos distritos de Santana e Tucuruvi, nos Eixos.

Entretanto, a producdo rel evante se deu dentro da Macroareas de Urbanizacdo Consolidada. Nela,
0s Eixos s80 as regifes com maior concentragdo, principamente o Eixo que contornaalinha5 —
Lilas do metr6, o Eixos do Distrito da Vila Mariana, o Eixo Reboucas e na ZEU da estacdo Vila
Madalena.

Além das ZEU’s, as areas de maior preferéncia para o mercado imobiliario se localizam nas areas
de Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC) principalmente nas Operagfes Faria Lima e Aguas
Espraiadas. Forados Eixos e OUC a producao imobiliéria se encontra principalmente ao longo das
Avenidas Pompeia e do bairro do Sumarezinho na Zona Oeste. Mas se um fato que se deve levar
em conta nessas duas regides citadas € que se encontram em transformacao devido a construcéo
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da Linha 6 do Metrd, com seu término essas regides serdo transformadas em Eixos de
transformacao.

Figura 04 - Mapa de edificacoes de Muito-Alto-Padrido no municipio de Sao Paulo de 2014 a 2021.
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Fonte: EMBRAESP. Elaborado pelos autores, em 2023.

No segmento de Muito-Alto-Padréo também quase ndo houve producdo fora da Macroareass de
Urbanizagéo Consolidade. Dentro dela, 0 mercado seguiu um padréo muito semel hante, com total
preferéncia para as mesmas ZEU’s e operagdes urbanas Faria Lima e Aguas Espraiadas, mas com
menor intensidade. No entanto a operagdo urbana Faria Lima teve uma producéo
significativamente maior. Na ZEU que contornaa Linha5 — Lilés a producéo se concentrou em
no distrito de Moema. Além dessa, também foi encontrada producéo naZEU da Avenida Reboucas
e na estacdo da VilaMadalena

Entretanto o grande destague de diferenca ocorre na regido da Avenida Paulista, onde foi
encontrada uma grande produc&o imobiliaria, no entanto, foradas ZEU’s, nas ZM e ZC do bairro
Jardim Paulista. 1sso pode ser explicado pelo fato de ndo haver mais lotes para a realizacéo de
empreendimentos. Além disso a regido do bairro Jardim Paulista € valorizada para viabilizar
empreendimento de Muito-Alto-Padr& mesmo com as limitagbes das ZC e ZMs.
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Figura 05 — Mapa de edificacdes de Muito-Alto-Padr&o na Macroareas de Urbaniza¢ao Consolidada de 2016 a
2021.
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Fonte: EMBRAESP. Elaborado pelos autores, em 2023.
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4. PROPOSTA

Os resultados demostram que as ZEU’s séo a zona preferencial para os empreendimentos de Alto
e Muito-Alto-Padr&o, isso se deve por ser &rea com o0 maior coeficiente de aproveitamento.
Entretanto, as ZEU’s ndo foram propostas para o Alto-Padréo, mas para atrair as classes menos
abastadas com o intuito de que o méximo possivel de habitantes possa usufruir e utilizar o
transporte publico. Justamente para garantir uma densidade demogréfica alta que o mecanismo da
cota-parte foi criado, estabelecendo por meio de equacdo especifica a quantidade minima de
apartamentos que um empreendimento deve ter.

Como detalhado na caracterizagdo do problema, este mecanismo, regido pelo artigo 79 inciso 1do
PDE de 2014, estabel ece esta quantidade minima de apartamentos por meio da seguinte N = (CAu
x At) / (CAmax x Q).

N - nimero minimo de unidades;

CAu - coeficiente de aproveitamento utilizado no projeto;

CAmax - coeficiente de aproveitamento maximo;

At - &rea do terreno;

Q — cota maxima de terreno por unidade habitacional (Q éigua a 20)

Por esse parametro, em um terreno hipotético de 1000mz2, 50 = (4 x 1000) / (4 x 20), e se 0
empreendimento construir em seu potencial construtivo maximo, esse empreendimento deve ter
50 apartamentos com uma média de 80m2. Essa media tem como objetivo proporcionar e
possibilitar uma maior flexibilidade e diversidade tipoldgica de apartamentos. Entre tanto, €
justamente dessa flexibilidade que o mercado se utiliza para realizar empreendimentos de Alto e
Muito-alto-Padrdo, em que parte das unidades sdo estudios.

Essa estratégia pode ser utilizada da seguinte maneira, em um terreno hipotéticos de 1000n?, se
30 dos 50 apartamentos forem estidios de 25m?, eles ocupardo 750m2. No entanto, ainda me
retardo 3250m?2 para serem distribuidos para os outros 20 apartamentos. Dessa foram, cada um
deles poderater 162,50mz2.

Com tudo, o artigo 174 da LPUQOS, inciso 1, estabelece que 0 Q éigua a 30m? por apartamento
por um periodo de trés anos. 1sso significa que se 20 dos 33 apartamentos forem estdios de 25m?2
que ocupam que ocupam 500 m?, o restante dos 3500m?2 podem ser distribuidos entre 10
apartamentos com em torno de 350m? cada.

Dessa maneira, fica claro que a producdo imobilidria do segmento de Alto e Muito-Alto-Padréo
desvirtua os objetivos das ZEU’s ao possibilitar a construcdo de apartamentos de alta metragem
comercializados aelevado preco paraum publico que tradicionalmente ndo usatransporte pablico,
além de também construirem miniapartamentos onde apenas uma pessoa ou um casal possa viver.
Comiisso, no artigo parao Forum SP 23 propusemos como meio de aterar esse padréo é encontrar
uma zona onde o0 segmento de Alto e Muito Alto Padréo possam se desenvolver (MORRONE;
MORAES, 2023). Nesse contexto, a melhor zona para afuncéo séo a ZC (Zonas de Centralidade)
dentro da Macroareas de Urbanizagdo Consolidada. No texto do Férum foi proposto aelevacéo do
coeficiente de aproveitamento nas ZC, contidas nessa Macroareas, para 3. Mas essa elevacdo
proposta antes revisdo do PDE se mostra ultrapassada, pois arevisdo permitiu aumento do C.A em
diversas regides da Cidade e que agoraviabilizam as ZC para a mudanca para o Alto-Padré&o.

A escolha feita pela ZC se deu por sua similaridade com as ZEU’s e por compartilhar muitos de
seus atributos a pardmetros urbanisticos. Além disso, trata-se de zona destinada, desde as
concepgoes, a comportar atividades comerciais. No artigo 62 do LPUOS que regula as &reas ndo
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computaveis, o inciso VIl estabelece que tanto paraa ZEU como para a ZC 50% da area do lote
no térreo destinadas para atividades ndo residenciais ndo serd computada. O inciso VIII do mesmo
artigo estipulaque tanto paraas ZEU como paraas ZC 20% do potencial construtivo, se destinados
paraa categoria ndo residencial, pode ser construida de maneirando computavel.

4.1. Extensdo das ZC (Zonas de Centralidade)

Entretanto, as Zonas de Centralidade existentes ndo sdo o suficiente para esta transferéncia de
producdo ja que a a&rea das ZEU’S é maior em relagdo a area das ZC existentes nas regides de
interesse do mercado de incorporacdo residencial, ndo oferecendo uma troca equivaente. Dessa
maneira, também propomos a expansdo das ZC dentro da Macrodreas de Urbanizagdo
Consolidada.

Para esta expansdo das ZC, foram escolhidas localidades que pudessem seguir 0s seguintes
critérios. serem localidades de preferéncia do mercado, possuirem concentracdo de edificios e de
comercio, possuirem infraestruturague comporte novos empreendimentos, serem localidades onde
o mercado de incorporacéo residencial ja atuava antes de 2014. Por esses parametros, além de
escol her localidades que sgja aceita pel o mercado, sdo regides em gque haveria pouca ou nenhuma
mudanca pai sagistica ou de tipol ogia arquitetonica.

Entretanto, é importante salientar que € necessario também criar mecanismos que garantam que a
ZEU mantenha os seus objetivos de promover moradias com acesso facilitado ao transporte
publico de ata capacidade. Nesse sentido, prop8e-se que apenas 10% das unidades possam ter no
minimo 25m2 e 40% dos apartamentos possuam no minimo 40m2. De modo gue ainda haja uma
flexibilidade para maior diversidade de tipologias de apartamentos, mas também garanta a
possibilidade de producdo de apartamentos de dois quartos onde uma familia com filhos possa
viver. Outrossim, dificulta-se a producéo de apartamentos maiores destinados para 0 segmento de
Alto e Muito-Alto-Padréo.

Com base nesse pressuposto, trés regides (Perdizes, Jardim Paulista e Moema) se mostram mais
propicias avocagao de expansdo das ZC por estarem justamente em areas circundantes das ZEU’s
onde foi observada a maior producéo de empreendimentos do segmento de Alto e Muito-Alto-
Padréo. Abaixo detalharemos essas regides e a possibilidade de locai s para os empreendimentos.
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4.1.1. Perdizes

Figura 04 — Mapa do zoneamento do bairro Perdizes atual (esquerda) e do zoneamento proposto com acréscimo
de ZC (direita).
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Fonte: Elaborado pelos autores, em 2023
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Para a regido da Perdizes propomos gue linhas de duas quadras ao sul da ZEU de transforme em
ZC, ou sgja, até aRuaMinistro Gastdo Mesquita. Além disso, também propomos a transformagao
das ZMs entre o Parque Agua Branca e a Rua Dr. Albuquerque Lins.
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4.1.2. Moema

Figura 05 — Mapa do zoneamento do bairro Moema atual (esquerda) e do zoneamento proposto com acréscimo
de ZC (direita).
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Fonte: Elaborado pelos autores, em 2023.

Para aregido de Moema, propomos a transformagéo de todas as ZMs em ZC da Avenida Moreira
Guimaraes até a Avenida Santo Amaro. Além desse trecho, também propomos que as ZMs ao
norte da Rua Luis Gois também se tornem ZC.
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4.1.3. Jardim Paulista

Figura 06 — Mapa do zoneamento do bairro Jardim Paulista atual (esquerda) e do zoneamento proposto com
acréscimo de ZC (direita).
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Fonte: Elaborado pelos autores, em 2023.

Paraaregido do Jardim Paulista, a proposta que apresentamos € de a ZMs ao norte da Rua Oscar
Freire e Rua Guarara se tornem ZC.
Todas essas regides onde propomos a transformacdo de ZMs e ZC ja sdo regides com dta

verticalizagdo, densidade demogréfica, com elevada quantidade e variedade de servigos
comerciais.
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4.2. Fim da Operacéo Urbana Faria Lima

Figura 07 — Mapa do zoneamento do bairro Vila Olimpia atual (esquerda) e do zoneamento proposto sem a
Operacdo Urbana Faria Lima (direita).
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Fonte: Elaborado pelos autores, em 2023.

Outra proposta que elencamos é sobre o fim da Operacdo Urbana Faria Lima, pois acreditamos
que essa operacao ja cumpriu com seus obj etivos, destaformanéo necessitando mais a emisséo de
CEPAC (Certificados de Potencial Adicional de Construcéo), dessa forma a propria continuagéo
da Operacéo Urbana pode se tornar um empecilho para o surgimento de novos empreendimentos.
Com o fim da Operacdo Urbana Faria Limaaregido deve adquirir os parametros do PDE eda L ei
de Parcelamento Uso e Ocupagdo do Solo. Com isso, na Vila Olimpia as quadras mais proximas
da Linha 9-Esmeralda da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos (CPTM) pode se tornar
ZEU e dém disso, as quadras dentro do raio de al cance destas ZEU’s poderiam se tornar ZC.

No lado da Avenida Reboucas, a ZEU ja existente poderia se estender até a marginal do Rio
Pinheiros, ademais, propomos que as quadras existentes da Avenida Professor Frederico Hermann
Junior até a Rua Tucambira se tornem ZC.
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5. CONCLUSAO

Apos toda discussdo e revisdo aqui levantada sobre os Eixos de transformac&o sobre o seu papel
no ordenamento urbano da Cidade de S&o Paulo, apresentamos como possivel proposta de
intervencdo que busca o equilibrio entre os Eixos e a producéo de Alto-Padréo.

A principal medida que pode ser enfrentada € de transformag&o das Zona de Centralidade (ZC)
localizadas nas Macroareas para o desenvolvimento do Alto-Padr&o. Uma das razdes pela escolha
das ZC para aocar esse tipo de empreendimento se da pela disponibilidade dessa regido proxima
aos bairros citados no texto € que sdo considerados nobres para 0 mercado.

Outro motivo pela escolha das ZC é que pela definicdo do artigo 36 da Lei 16.050 de julho de
2014 que trata as regides localizadas dentro da Macroareas de Urbanizacdo Consolidada e que
possuem maior grau de proximidade e amaior quantidade de mecanismo legai s que se assemelham
aos dos Eixos e ndo possuem limitacdes de cota-parte.

Para seu desenvolvimento, apesar da proximidade com os Eixos algumas questOes devem ser
revistas para adequar as ZC para o Alto-Padréo, o primeiro seria a aceitacdo do mercado a esses
locais que estdo proximos aos bairros nobres e podem apresentar o0 mesmo potencial de mercado
dos Eixos. Segundo a revisdo dos parametros urbanisticos da regido, que no momento com a
revisdo do PDE (Lei 17.975/2023) abre a possibilidade de expanséo dessa regido com a mudanga
dos critérios de estabel ecimento do Coeficiente de Aproveitamento e com afuturarevisdo daLei
de Parcelamento Uso e Ocupagdo do Solo (Lel 16.402/2014) possam permitir amaior aberturade
espaco dessa regido.

E importante enfatizar que por S sO essa solugdo ndo ¢ suficiente. A proposta de intervencéo
apresentada neste artigo € somente uma parte de uma solucéo mais ampla que necessariamente
deve se desenvolver incluindo outros fatores essenciais para aocupagao ordenada dacidade. Nesse
caso especificamente com arevisdo daLei de Parcelamento Uso e Ocupacéo do Solo.

A solucdo encontrada e apresentada € uma de outra tantas possiveis que podem ser apresentadas
devido ao processo de discussio sobre as leis urbanisticas da Cidade, nesse ponto vale acriticaao
model o adotado de Revisdo do PDE que apresentou pouca discusséo, clareza e representatividade
e impossibilitou a apresentacdo propostas claras para o ordenamento da Cidade bem como sua
discussdo.
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