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0 quarteirao como suporte da transformagao
urbana de Sao Paulo

Resumo

E possivel adotar o quarteirdo como unidade reguladora da trans-
formacéao da cidade de S&o Paulo, como suporte de intervengdes
que superem os limites do lote. Esta é a hip6tese enfrentada por
este trabalho, explorada em duas frentes complementares: por que
e como fazé-lo.

Por qué? O quarteirdo representa uma escala de atuacdo pouco
explorada por arquitetos e urbanistas; um campo de ag&o inter-
mediario entre o planejamento urbano e o projeto de arquitetura,
em que a regulacao coletiva da forma urbana se revela possivel.
Apresenta-se como uma unidade perene para 0s conjuntos urba-
nos, um elemento que se mantém estavel ao longo do tempo, ain-
da que suas pecas se alterem individualmente. Aponta, ainda,
para novas alternativas de construc¢&o do convivio, por meio da ar-
ticulagao social de vizinhos e da disponibilizagao de espacos livres
ao uso publico.
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Como? Sera apresentado um conjunto de trés instrumentos nor-
mativos que se complementam no direcionamento da transforma-
¢ao dos quarteirdes da cidade. O primeiro deles estimula o
reconhecimento de preexisténcias edificadas e a vinculagdo formal
entre as novas edifica¢des e seu contexto construido vizinho; o se-
gundo regulamenta o uso do pavimento térreo, e estabelece uma
quantidade minima de eventos urbanos a ser atendida e o conse-
quente dinamismo da cidade; o terceiro cria uma nova instancia
juridica com a associagao entre diversos proprietarios, uma espé-
cie de condominio de quarteirao que materializa a criagdo de uma
nova unidade territorial, cuja contrapartida principal é disponibili-
zar parcelas significativas de solo ao uso coletivo.
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OBJETIVOS GERAIS E ESPECIFICOS.

A hipétese central que apresenta este trabalho é que é possivel
adotar o quarteirao como unidade de regulagao da transformagao
da cidade, como suporte de desenho urbano que supere as limi-
tacdes do lote. Isso significa estabelecer pardmetros para os no-
vos edificios, entendidos como pecgas de um todo reconhecivel. A
discussao se organiza essencialmente pelo estudo da forma urba-
na, com atengdo as questdes que tém impacto decisivo em sua
composigao: a legislacdo e a consequente regulagao sobre o mer-
cado imobiliario. Estabelece-se como objetivo principal do traba-
lho, assim, desenhar uma normativa que estimule a apropriagéo
coletiva dos espacos livres e qualifique o espago publico, que re-
conhega as agdes que subvertem os limites do lote e que estimu-
le as operagdes de complementagao do quarteirdo dentro de sua
l6gica particular de ocupagdo. Todo o desenvolvimento teérico des-
te trabalho esta baseado no entendimento de que o vinculo entre
o edificio e a cidade deve ser objeto de preocupacéo do urbanis-
mo; o edificio deve ser a condensacdo de um modelo de cidade a
ser alcancado, parte de um todo proposto. Este é o argumento que
organiza o trabalho e estrutura duas partes (cada uma com dois
capitulos).

METODOLOGIA

A primeira parte ocupa-se das tarefas conceituais. Inicialmente
é necessario descrever o campo disciplinar (desenho urbano) em
que se insere a tese apresentada e apresentar as justificativas con-
ceituais da premissa inicial: o quarteirdo é um suporte ideal para
a superacao das restricdes individuais do lote e campo fértil para
a criagao de uma cidade com maior e melhor apropriacéo coleti-
va. Na sequéncia, é explorada a relagcao entre arquitetura e urba-
nismo no contexto do quarteirao, de modo a explicitar o potencial
deste elemento morfolégico como articulador de espagos mais ou
menos coletivos. A chave operativa pauta a segunda parte do tra-
balho: como realizar a transformacéo da cidade? O objetivo é apre-
sentar uma reflexdo sobre as possibilidades de adequacdo da
legislacdo urbanistica que direcione o mercado a ag¢des de natu-
reza coletiva, capazes de superar em alguma medida a légica res-
tritiva baseada no lote. O primeiro passo é investigar como a
legislagcdo consolidou determinados modelos morfolégicos identi-
ficar, sobretudo, os aspectos que contribuiram para a criagéo (ou
destruigcdo) de conjuntos urbanos. Discutir a mediacéo entre os in-
teresses publicos condensados no desenho do espaco publico (ain-
da que em escala restrita) e a funcdo financeira da terra,
respeitando os potenciais da acdo imobiliaria. Perseguir, enfim, o
cendério ideal da construgédo de uma cidade mais justa e adequa-
damente desenhada pelas maos do mercado, isentando o Poder

Publico da responsabilidade de ser o Gnico patrono da boa trans-
formagao urbana. Por fim, concluir o raciocinio com uma contri-
buicao pratica efetiva, com o desenho de um conjunto normativo
que responda a chamada feita pela hipétese apresentada.

RESULTADOS

Como resultado desta reflexdo sdo propostos trés novos instru-
mentos normativos, consolidando uma contribuigdo pratica para
as futuras revisdes do pacote normativo urbanistico de Sao Paulo.

Instrumento Proposto 01: Normas de Preexisténcia Vinculante

Este instrumento preocupa-se com o reconhecimento de dois
tipos de situagao urbana preexistentes. A primeira é a configura-
¢ado de conjuntos erguidos dentro de uma mesma légica normati-
va, referente aos critérios de alinhamentos, recuos e gabaritos.
Isso significa que este instrumento se refere, sobretudo, aos con-
juntos do perimetro central de S&o Paulo, regulados antes de 1972,
sem recuos frontais e laterais e, em alguns casos, com gabarito
controlado. A segunda envolve as solugdes arquitetdnicas adota-
das individualmente pelos edificios, mas que indicam légicas de
continuidade (em algum momento ordenadas pela legislagéo). Es-
téo previstas nesta situagao as seguintes

operacgoes: a) construgdo de elementos construidos exclusiva-
mente para retomada de alinhamentos ou para a ocupagao de em-
penas cegas existentes; b) os patios de iluminagao e ventilagcdo
(que poderiam ser complementados em sua dimensao por uma so-
lugéo contigua no lote vizinho); c) extensao de galerias, loggias ru-
as internas existentes. A proposta é oferecer contrapartidas para
estas operacdes: incentivos fiscais para as ocupagdes que respei-
tem explicitamente a légica de conjunto e incremento de potencial
construtivo (com a desconsideragao das areas criadas exclusiva-
mente para atender aos critérios de preexisténcia vinculante). Es-
te instrumento carrega um incontornavel coeficiente de
subjetividade; como definir o que é a légica original do quarteirao.
O mecanismo possivel para os casos turvos deve ser a aplicagao
retomada da legislagdo superada em seu objetivo declarado, ou
seja, valem as estratégias que retomem as diretrizes normativas
abandonadas. Entram nesse pacote os gabaritos obrigatérios, a
continuidade de fachadas e a ocupagdo sem recuos.

Instrumento Proposto 02: Lei de Eventos

Regulamenta a obrigatoriedade e implantag@o de nimero mini-
mo de eventos urbanos por frente de rua, com validade para todas
as zonas mistas e zonas residenciais. Eventos urbanos sao todos
os acontecimentos no plano de contato entre o privado (edificio) e



o0 publico (calgada/rua). Os eventos podem ser classificados de
acordo com seu potencial dinamico. A distancia entre eventos ba-
seia-se no parcelamento do solo na regido, de modo a garantir pe-
lo menos um evento por frente minima oficial de lote. De qualquer
forma considera-se, em novas ocupacdes, a distdncia maxima de
20 metros entre eventos. Esta ferramenta apresenta-se como um
recurso para incentivo (fiscal ou de outras naturezas) para inves-

timentos que garantam maior nimero de eventos dinamicos.

Instrumento Proposto 03: Unidade Territorial Quarteirao (UTQ)

Alternativa de superagéo do lote como unidade territorial mini-
ma, com a possibilidade de associaga@o “condominial” de um ou
mais lotes de um mesmo quarteirdo. Esta nova unidade territorial
se estabelece como uma ferramenta Gtil na gestdo municipal, na
medida em que pode se encarregar da mediagdo entre poder pu-
blico e um coletivo de edificios, especialmente no ambito das sub-
prefeituras. Ao mesmo tempo, a compreensao da cidade a partir
de uma unidade territorial estendida legitima a concessao de in-
centivos mais vigorosos a iniciativa privada, considerando contra-
partidas essencialmente de carater coletivizante. A equagéao
proposta é apresentar incentivos fiscais e urbanisticos para aque-
les que se organizarem territorialmente, impondo exigéncias de re-
torno a cidade especialmente a propria quadra. Aumento de
potencial construtivo e redugdes dos valores de IPTU devem ser
considerados na negociagdo. O primeiro passo é a criagdo de um
conselho de quarteirdo que podera contar com representantes de
um ou até de todos os lotes do quarteirdo, com atribuicéo de re-
presentacgado dos interesses coletivos junto ao poder publico. A ade-
sdo ao conselho deve ser voluntaria, mas interessa que seja a mais
ampla possivel. Como contrapartida, os empreendimentos criados
em UTQ ficam obrigados a: a) criar area de uso coletivo (com aces-
so publico livre); b) permitir o cruzamento publico entre todas as
vias com as quais fizer frente o lote; ¢) garantir a permeabilidade
do solo; d) atender integralmente a Lei de Eventos.

A configuracé@o de um novo conjunto regulador permite supor a
incidéncia dos parametros urbanisticos de ocupagéo sobre a area
total da UTQ, e ndo mais para cada lote individualmente. Isso sig-
nifica que a exigéncia de recuos passaria valer apenas entre lotes
nado integrados e que taxas de ocupagao poderiam ser calculadas
coletivamente. Isso permite acdes de reconfiguragdo morfolégica
dos conjuntos edificados, subvertendo as regras do zoneamento
abrangente e abrindo caminho para a arquitetura comandar o pro-
cesso de construgao dos conjuntos de quarteirdo. A mesma légica
permite supor a transferéncia de potencial construtivo intra-quar-
teirdo; a operagao pode tornar mais atraente o empreendimento e

estimular a protegéo do patriménio banal da cidade construida. A
adesdo de lotes ja ocupados s6 sera interessante com contrapar-
tidas financeira, como redugéo e impostos. O valor do incentivo
deve ser variavel de modo a estimular a participacdo do maior nd-
mero de lotes possivel: quanto mais lotes, maior o incentivo indi-
vidual. Propde-se, entretanto, a obrigatoriedade da UTQ para
empreendimentos que ocupem uma area superior a aproximada-
mente 25% do quarteirdo. Sugere-se um incentivo progressivo pro-
porcional ao nimero de participantes aderidos. Aos demais
proprietarios /condominios participantes se oferecem incentivos
fiscais. S&o previstos cinco tipos de Unidade Territorial de Quar-
teir@o, de acordo com a condic&o dos lotes nela envolvidos:

TIPO 1: Associagao de Lotes (construidos)

Sem a criagdo de um novo empreendimento, os incentivos fis-
cais ficam vinculados a criagao de areas livres disponiveis ao uso
publico. Agrupamento condominial de trechos nao ocupados dos
lotes, de maneira a criar uma érea livre continua formada por tre-
chos combinados de diversos lotes, com a disponibilizagéo de area
livre equivalente a aproximadamente 25% da area do quarteir&o.

TIPO 2: Associagao de Lotes (vazios) sem transferéncia de po-
tencial construtivo Simples associagao entre lotes a serem empre-
endidos para atendimento em conjunto das exigéncias (e
viabilizagao dos incentivos) da nova legislagdo, sem envolvimento
de lotes com edificios existentes.

TIPO 3: Associagdo de Lotes (vazios e construidos) sem trans-
feréncia de potencial construtivo, com cessao de area livre. Novo
empreendimento criado em lotes vazios e incorporagdo de parce-
las ndo edificadas de lotes construidos.

TIPO 4: Associacdo de Lotes (vazios e construidos) com trans-
feréncia de potencial construtivo, com cessao de éarea livre. Novo
empreendimento criado em lotes vazios e incorporagdo de parce-
las ndo edificadas de lotes construidos. Transferéncia de potencial
construtivo nao utilizado por edificios construidos para os novos
edificios.

TIPO 5: Associacdo de Lotes (vazios e construidos) com trans-
feréncia de potencial construtivo, sem cessao de éarea livre. Novo
empreendimento criado em lotes vazios contiguos a areas conso-
lidadas sem incorporagéo de parcelas nao edificadas. Transferén-
cia de potencial construtivo nao utilizado por edificios construidos
para os novos edificios. &
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