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RUA GENERAL JARDIM 482 CJ.41 . SAO PAULO SP . 01223-010 . BRASIL

E POSSIVEL ADOTAR O QUARTEIRAO COMO UNIDADE REGULADORA DA TRANSFOR-
MACAO DA CIDADE DE SAO PAULO, COMO SUPORTE DE INTERVENCOES QUE SU-
PEREM OS LIMITES DO LOTE. ESTA E A HIPOTESE ENFRENTADA POR ESTE TRABALHO,
EXPLORADA EM DUAS FRENTES COMPLEMENTARES: POR QUE E COMO FAZE-LO.

POR QUE? O QUARTEIRAO REPRESENTA UMA ESCALA DE ATUAGCAO POUCO EXPLORADA
POR ARQUITETOS E URBANISTAS; UM CAMPO DE ACAO INTERMEDIARIO ENTRE O PLANE-
JAMENTO URBANO E O PROJETO DE ARQUITETURA, EM QUE A REGULACAO COLETIVA DA
FORMA URBANA SE REVELA POSSIVEL. APRESENTA-SE COMO UMA UNIDADE PERENE PARA
OS CONJUNTOS URBANOS, UM ELEMENTO QUE SE MANTEM ESTAVEL AO LONGO DO
TEMPO, AINDA QUE SUAS PECAS SE ALTEREM INDIVIDUALMENTE. APONTA, AINDA, PARA
NOVAS ALTERNATIVAS DE CONSTRUCAO DO CONVIVIO, POR MEIO DA ARTICULACAO
SOCIAL DE VIZINHOS E DA DISPONIBILIZACAO DE ESPACOS LIVRES AO USO PUBLICO.

COMO? SERA APRESENTADO UM CONJUNTO DE TRES INSTRUMENTOS NORMA-
TIVOS QUE SE COMPLEMENTAM NO DIRECIONAMENTO DA TRANSFORMACAO DOS
QUARTEIROES DA CIDADE. O PRIMEIRO DELES ESTIMULA O RECONHECIMENTO DE
PREEXISTENCIAS EDIFICADAS E A VINCULACAO FORMAL ENTRE AS NOVAS EDIFI-
CACOES E SEU CONTEXTO CONSTRUIDO VIZINHO; O SEGUNDO REGULAMENTA O
USO DO PAVIMENTO TERREO, E ESTABELECE UMA QUANTIDADE MINIMA DE EVEN-
TOS URBANOS A SER ATENDIDA E O CONSEQUENTE DINAMISMO DA CIDADE; O
TERCEIRO CRIA UMA NOVA INSTANCIA JURIDICA COM A ASSOCIACAO ENTRE DI-
VERSOS PROPRIETARIOS, UMA ESPECIE DE CONDOMINIO DE QUARTEIRAO QUE MA-
TERIALIZA A CRIACAO DE UMA NOVA UNIDADE TERRITORIAL, CUJA CONTRAPARTIDA
PRINCIPAL E DISPONIBILIZAR PARCELAS SIGNIFICATIVAS DE SOLO AO USO COLETIVO.

A FORMULACAO DESTAS REGRAS EXIGIU INICIALMENTE A DEFINICAO DO CAMPO
DE ATUACAO E DE PESQUISA, QUE E ESTENDIDO PARA AS DEFINICOES DO DESENHO
URBANO; SUGERIU A COMPREENSAO DO PAPEL DA ARQUITETURA NA CONSOLI-
DACAO DO QUARTEIRAO, COMO FORMA DE IDENTIFICAR AS DIVERSAS MATRIZES
URBANISTICAS QUE PODEM GERAR UM CONJUNTO EDIFICADO COM ESTA DENOMI-
NACAO; FINALMENTE, RECORREU AS EXPERIENCIAS DE REGULACAO DE QUARTEIRAO
EM OUTRAS CIDADES E, PRINCIPALMENTE, A UM BREVE HISTORICO DA LEGISLACAO
URBANISTICA PAULISTANA COM ESPECIAL ATENCAO AOS PERIODOS EM QUE SE CON-
SOLIDARAM CONJUNTOS (E QUARTEIROES, PORTANTO) MAIS CLAROS E DEFINIDOS.

INSTRUMENTO PARA RECONHECIMENTO DE DOIS TIPOS DE SITUACAO URBANA PREEXISTENTE.

1. CONJUNTOS ERGUIDOS DENTRO DE UMA MESMA LOGICA NORMATIVA, REFERENTE AOS
CRITERIOS DE ALINHAMENTOS, RECUOS E GABARITOS.

2. SOLUCOES ARQUITETONICAS ADOTADAS INDIVIDUALMENTE POR EDIFICIOS QUE INDIQUEM
ESTRATEGIAS DE CONTINUIDADE.

OFERECER INCENTIVOS FISCAIS OCUPACOES QUE RESPEITEM A LOGICA DE CONJUNTO
NAS SITUACOES DESCRITAS E CONSIDERAR NAO COMPUTAVEIS AS AREAS CRIADAS
EXCLUSIVAMENTE PARA ESTE FIM.

DESESTIMULAR O ROMPIMENTO DAS | OCICAS DE OCURS ESTABELECIDAS
GARANTIR A CONTINUIDADE FORN DO CONJUNTO EDIFICADO DO QUARTEIRAO
AFIRMAR A UNIDADE VISUAL DO QUARTEIRAO (PERCEPCAO URBANA)
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RESPEITO AO ALINHAMENTO NA TESTADA DO LOTE E AO GABARITO
MINIMO OBRIGATORIO (NOS CASOS EM QUE AO MENOS 50% DA
QUADRA EM QUE AMBOS 0S VIZINHOS O RESPEITEM)

CONTINUIDADE DE PATIOS (ESPACO AEREO) INTERNOS EXISTENTES

CONTINUIDADE DE ESPACOS DE ACESSO PUBLICO
(GALERIAS, LOGGIAS, VIAS SEM SAIDA)

W

-_\\"‘-.
&
&

BRACOS QUE OCUPEM EMPENAS EXISTENTES

UTQ PROPOSTA EDIFICIO PROPOSTO
EDIFICIO EXISTENTE EM UTQ

EXEMPLO DE QUADRA COM APLICACAO DOS INSTRUMENTOS
SAO PAULO . CENTRO

NOVA FIGURA DE ORGANIZACAO TERRITORIAL COM A ASSOCIACAO ENTRE LOTES DE UMA
MESMA , VALIDA PARA ZONAS MISTAS DE MEDIA E ALTA DENSIDADE.

OFERECIMENTO DE INCENTIVOS FISCAIS E URBANISTICOS EM CONTRAPARTIDA A
INVESTIMENTOS DE QUALIFICACAO DO ESPACO PRIVADO DISPONIVEL AO UB '
ADESAO VOLUNTARIA PARA 0S LOTES JA CONSTRUIDOS E OBRIGATORIA PARA
EMPREENDIMENTOS QUE TOMEM PARCELA SUPERIOR A 25% DA AREA DA QUADRA.

DISPONIBILIZACAO DE AREAS PRIVADAS AO

QUALIFICAR A FRUICAO DO SOLO URBANO POR MEIO DA CRIACAO DE ESPACOS DE
' “NCIA (MIOLO DAS QUADRAS OU COMO EXTENSAO DA CALCADA) E DE
(GALERIAS COMERCIAIS, NOVOS ACESSOS E CONEXOES ENTRE RUAS).

PROTEGER O | DA CIDADE COM A CRIACAO DE JUSTIFICATIVA
FINANCEIRA PARA SUA MANUTENCAO.

ESTABELECER UMA CATEGORIA INTERMEDIARIA DE FCPRESENTACAD SOCIAL JUNTO
AO PODER PUBLICO, ESPECIALMENTE SUBPREFEITURAS, POTENCIALMENTE CAPAZ DE
ORIENTAR A HIERARQUIZACAO DE INVESTIMENTOS PUBLICOS.

INCENTIVAR A ASSOCIACAO DEQUADRASEM "' - = DEORGANIZACAOE OFERECIMENTO
DE MELHORIAS PUBLICAS.
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TECIDO CONSOLIDADO TRANSFORMACAD PARCIAL (>25%) TRANSFORMACAO TOTAL

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

TRANSFERENCIA DE )
ENTRE LOTES DE UMA MESMA UTQ (LOTES COM
OCUPACAO >70% C.A / LOTES QUE CEDAM
TERREO PARA USO PUBLICO)

CADASTRO MUNICIPAL DE UTQS, RESPONSAVEL

EDIFICIO PROPOSTO

EDIFICIO EXISTENTE
= PERIMETROUTQ
— AREA DE ACESSO PUBLICO
EVENTO POUCO DINAMICO AREA LIVRE PERMEAVEL
i1 FONTO) '
AREA PRIVADA PERMEAVEL
EVENTO DINAMICO AREA LIVRE NAO PERMEAVEL
LY PONTOS)
EVENTO MUITO DINAMICO ‘ ACESSO AQ INTERIOR DA QUADRA
% PONTOS

REGULAMENTACAQ DE UM NUMERO MINIMO DE EVENTOS URBANOS POR FRENTE DE RUA,
COM VALIDADE EM TODAS AS ZONAS MISTAS E ZONAS RESIDENCIAIS.

EVENTOS URBANOS SAO TODOS OS ACONTECIMENTOS NO PLANO DE CONTATO ENTRE O
PRIVADO (EDIFICIO) E O PUBLICO (CALCADA / RUA): ACESSO A EDIFICIOS, ACESSO A ESPACOS
LIVRES, PASSAGENS.

IMPEDIR GRANDES EXTENSOES ESTEREIS NAS FRENTES DE RUAS

IMPEDIR PERCURSOS EXI( JVOS NOS TRAJETOS PEDONAIS

ESTIMULAR A CRIACAO (PELA INICIATIVA PRIVADA) DE S DE U UBLICO NO
ALINHAMENTO DA RUA E NO INTERIOR DAS QUADRAS

= ESTIMULAR A AMPLIACAQ (PELA INICIATIVA PRIVADA) DA [/ ALH/

ESTIMULAR A ASS0OCIACAD DE DIVERSOS US0OS NUMA MESMA QUADRA

PELA PUBLICOS.

“gﬁ;gr:;g::ggfmmm LEGITIMACAO DOS CONSELHO COMO
>70% C.A) REPRESENTACAO.

CRIACAO (COM ACESSO PUBLICO LIVRE), EQUIVALENTE A

40% DA AREA DA UTQ, NO TERREO: ESTA AREA PODERA SER COBERTA E PODERA
SER DESTINADA AO USO COMERCIAL DESDE QUE ESTEJA GARANTIDO O ACESSO

PUBLICO EFETIVO; FICA PERMITIDA A NA COMPOSICAO DA
AREA LIVRE
PERMITIR O NEN ENTRE TODAS AS VIAS COM AS QUAIS FIZER

FRENTE O LOTE

OBRIGATORIA A CONJUGACAO DE PELO MENOS
TRES TIPOS DE EVENTOS POR UTQ

DISTANCIA ENTRE EVENTOS < 30m

GARANTIR 01 PONTO / CADA MEDIDA DE FRENTE
MINIMA (CONFORME ZONA DE USO)

ACESSO A EDIFICACOES DE USO PARTICULAR RESIDENCIAL
(<6 UNIDADES)

ACESSO A ESTACIONAMENTOS OU CARGA E DESCARGA, INDEPENDENTE DO
NUMERO DE VEIcuLOS

ACESSO A EDIFICACOES DE USO PARTICULAR RESIDENCIAL
(> 6 UNIDADES)

ACESSO A ESTABELECIMENTO COMERCIAL
(UMA UNIDADE)

ACESSO A EDIFICACOES DE ESCRITORIOS
(EMPRESARIAS / INSTITUCIONAIS)

INSTALACAO DE UM BICICLETARIO PARA
MINIMO 10 BICICLETAS

ACESSO A EDIFICACOES DE USO RESIDENCIAL
(HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL HIS)

ACESSO A EQUIPAMENTOS [ESCOLA,CRECHE,
TRIBUNAL,CLUBE, TERMINAL,HOSPITAL, POSTO ETC.)

ACESSO A GALERIA COMERCIAL
(CADA ACESSO)

ACESSO A ESPACOS DE USO PUBLICO
NO MIOLO QUE QUADRA

ESTABELECIMENTO DE TRAVESSIA OU PASSAGEM PUBLICA PELO INTERIOR
DA QUADRA COM LARGURA MINIMA DE 6m

CRIACAO DE AREA LIVRE DE USO PUBLICO CONTIGUA AO PASSEIO PUBLICO
COM MINIMO 30M2



