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CONCESSAO URBANISTICA

e A concessao urbanistica @é um instrumento
juridico do urbanismo concertado.

* O urbanismo concertado é um método do
urbanismo que se caracteriza pela
consensualidade na atividade de organizacao
do espaco urbano.

* Trata-se de um tipo de parceria publico-
privada juntamente com as operacoes
urbanas e consorcio imobiliario.



CONCESSAO URBANISTICA

e Concessao urbanistica € um instrumento
urbanistico pautado por um contrato
administrativo, onde o poder publico transfere a
um particular a obrigacao de implementar
intervencao urbana, usando a desapropriacao
como meio de mobilizacao dos recursos
fundiarios.

 E determinado por um projeto urbanistico
especifico (PUE) e acontece em areas de

operacao urbano ou de intervencao urbanistica
(AIU).



CONCESSAO URBANISTICA

e QOart.12da Lei 14.917/2009 define concessao urbanistica
como um instrumento de intervenc¢do urbana estrutural
destinado a realizagéo de urbanizacdo ou de reurbanizagéo
de parte do territorio municipal.

* Jaoart. 22 da mesma lei define concessao urbanistica
como uma espécie de contrato administrativo, por meio do
qual o poder concedente, mediante licitacao na
modalidade concorréncia, delega a pessoa juridica ou a
consorcio de empresas a execucao de obras urbanisticas de
interesse publico, por conta e risco da concessionaria.

* Aldgica é a mesma da Lei Federal 8.987/1995, segundo a
qual o investimento da concessionaria sera remunerado e
amortizado mediante a exploracao do servico ou da obra
por prazo determinado (art. 29, lll).
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Acessibilidade da Area
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Numero de Unidades Habitacionais

Incremento do Parque Residencial
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* A ocupacao da area central deve estar pautada:

1. Pelo analise do padrao da expansao urbana dos
ultimos 25 anos;

2. Pela aumento das densidades demograficas,
permitindo investimentos eficientes em
infraestrutura;

3. Pela aproximacao da populacao do seu local de
emprego que devera ser orientada pela relacao
numero de empregos por habitante existentes
na area central.






. CENTRO EXPANDIDO (6 SUBPREFEITURAS CONTORNADAS PELO ANEL INTERMEDIARIO) COM CONCENTRAGAC
DE 64% DOS EMPREGOS E SOMENTE 17% DOS HABITANTES, INDICANDO NECESSIDADE DE DESLOCAMENTOS;

2. CDHEEI\ITFMI}HG DE AREA CONSTRUIDA VERTICAL NO CENTRO, P’CIHEI"u"I COM DENSIDADES DEMOGRARCAS
SIMILARES AS DAQUELES DISTRITOS SEM NENHUMA VERTICALIZAGAO, GIRANDO EM TORNO DE 70HAB/HA;

3. O RESTANTE DO MUNICIPIO COM 25 SUB-PREFEITURAS COM II'.:l!]I"IIII'.:EI'ﬁITFl."hII}ﬁhI['.i DA MAIORIA DA FﬂFULA(}ﬁD
(83%), APRESENTANDO SOMENTE 36% EMPREGOS;

. GRANDES ENTRAVES NA MOBILIDADE URBANA CAUSADOS PELA DISSOCIACAQ ENTRE A LOCALIZAGAO DA
MORADIA E DO EMPREGO;
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1. Dissociacao espacial da localizacao dos empregos
e da moradia.
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2. Concentracao dos empregos nas areas centrais com
densidades da ordem de 1.000 emp/ha.
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3. Dispersao da populacao com baixas densidades
demograficas inferiores a 100 Hab/ha.










1. Padrao da expansao urbana

Mancha Incremento da Taxa de Crescimento

Ano Periodo

Urbana (km?) Mancha Urbana Urbano Anual

1.605,82 2000 -2010

179.7 km? 3.35%

Taxa de Crescimento
Anual

Incremento da

Populacao
pulac populacio

17.634.810 | 2000-2010 | 526.032 1,48%

Densidade
demoqgrafica

Diminuicédo da
densidade

2000 -2010



2. Adensamento demografico

— Como pautar o processo de adensamento
demeografico?

— 1. trabalhar com densidades que permitam
investimentos eficientes em infraestrutura;

— 2. reproduzir o carregamento demografico criado
nas areas de concentracao de empregos como
patamar minimo de adensamento demografico .



sigla

J0p
VAN
PRI
SCE
MOE
PIN
|E
PRD
VMN
SAU
CON
* Em km’,
JAC
|PA
VA
PDR
ERM

SMI
* Em km’

Distrito

Jardim Paulista
Vil Andrade
Pani
Santa Cecilia
Moema
Pinheiros
ltzim Bibi
Perdizes
Vila Marizna
Saide

Consolacao

Jacand
ltaim Paulista
Vila Jacui
Pedreira
Ermelino Matarazzo
530 Miguel

Fomte: Seﬁpe & Gomes [2008].

Lancamentos
2000-2003

11
34
1
z

Eid B P3P

Area do distrito
km?

26,0419
57.6702
1511550
14,681
19.63%
13,5770
121785
11,6673
7.059%1
13.207%
1.84403

464735
14,7258
143571
15,755
8.06769
9.7769

Area construida
vertical pela rea
urbanizada

1.5
0.68
0.1
1.2
092
0.66
0.9%
0.69
092
.67
1.54

0.03
0.01
0.02
0.01
0.02
0.0

Nimero de
edificacdes verticais
por km?

119973659
39.783508
25096715

254,153502

1071508810
90.03217%

111706680

126,615478

134.230291
65.7732b4

262748916

1735101
1.063547
2.307051
0597479
20
1352669

Area construida
vertical

41406621
39.215734
31742550
18,355804
18.068432
16,560820
11569575
10,294897

6475117

6207713

b.919805

0.139421
0.147258
0148714
0.157550
01773524
0.193538

Densidade
demografica

137.16
1.50
b1,12

182,51
79.20
78.75
62,28

167,94

143.82

132.67

147,36

17,70
177,28
184,36

68,14
122,80
129,83



Quadro 1
Densidades demograficas no mundo.

Casos de andlise
Casas isoladas em Hetfordshire
Densidzde média em Los Angeles
Densidzade média em Milton Keynes
Densidade média na Inglaterra 1981-91
Densidzde minima para a provisao de onibus
Raymond Unwin 1912
Densidade média em Londres
Cidade Jardim 1968
Densidzde minima para implantagio de linha de bonde

Bamas densidades previstas no plano de Londres de
Abercrombie

Densidade urbana sustentavel
Casas vitonanas e eduardianas

Médias densidades previstas no plano de Londres de
Abercrombie

Altas densidades previstas no plano de Londres de
Abercrombie

Densidzade média em Islington em Londres
Densidade na Cingapura planejada

Kowloon City
Fomte: David Rudlin [1998).

Unidades/ha

15
17
7
i
30
4
45
b0
62

b
ill)
B4

124

185
Fill
1250

Pessoas/ha
20
60
il
i}
100
120
168
180
240
247

275
320
36

494

740
1000
50000

Fonte
Urban initizve
Newman & Kemworthy
sherlock
Bibby & Shepperd
LGMB
Nothing gained but overcrowding
Newman and Kenwarthy
Tomorrow: 3 real path to urban reform
L6MB Sustainable Settlements Guide
Greater london Plan 1944

Friends of the earth
Urban Iniatives
Greater london Plan 1944

Greater london Plan 1944

Milner Hollznd
Scofham and Valle
Scofham and Valle



3. Aproximar a populacao do seu local
de emprego

 Adinamica de qualquer cidade é pautada pelo
padrao dos deslocamentos, especialmente
aquele motivado pelo emprego;

* Alocalizacao das aglomeracdes de empregos e de
concentracao populacional determinam as
caracteristicas da dinamica urbana diaria ;

* A dissociacao da localizacao do emprego da
moradia acarreta deseconomias importantes
pautadas por deslocamentos superiores a 2 horas
e congestionamentos diarios de veiculos.



* Enquanto os empregos, no centro expandido,
se manifestam com densidades médias da
ordem de 1.000 empregos/ha, chegando a
2.000 empregos/ha na Avenida Paulista. As
densidades demograficas nesses setores nao
passam de 150 hab/ha.

* A populacao esta dispersa por toda a mancha
urbana, nao havendo nenhuma relacao de
correspondéncia entre emprego e moradia.



* Na area central temos uma relacao de 7
empregos para cada habitante.

 Muitos autores argumentam que esta relacao
deveria ser da ordem de 1 emprego para cada
unidade habitacional ou 3,5 habitantes para
evitar deslocamentos.



REFERENCIAS

MEDIDAS DE EQUILIBRIO (E)

Margolis (apud Cervero, 1989)

0,/5<E<125

Cervero (1989) E=15
Frank e Pivd (1994) D7<E<13
Cervero (1995) 1,58 <E < 1,66
Comisséo de Transportes da Regiao de Ventura 1T,1<E<1,34
(2004)
Ewing et al. (apud Zhao et al_, 2005) E=15
Lobyaem (2006) 0,75<E<1,5
Peng (apud Zhao et al., 2011) 12<E<28
Gonzalez (2012) T<E<1,29
Krizek et al (2012) D8<E<12




 Aideia de uma cidade congestionada que é
apreendida diariamente pela sociedade é
utilizada como instrumento de mascaramento
de uma realidade paradoxal.

* Ela é construida com a disseminacao de duas
falsas ideias.



* A primeira consiste em vincular o
congestionamento com a expansao vertical, o
gue cria uma resisténcia por parte das elites
tanto ao processo de verticalizacao como a
gualguer movimento de intensificacao de uso do
solo.

* Asegunda ideia, também associada a percepcao
diaria de uma cidade congestionada, é a de que
Sao Paulo apresenta densidades demograficas
elevadas e insustentaveis, incentivando a
dispersao da cidade.



* Esta construcao ideoldgica funciona como
mais um instrumento de segregacao social,
impedindo uma compactacao da cidade que
sO seria possivel com a intensificacao do uso
do solo e a mistura das classes sociais.



* Desmistificar esta questao € importante,
principalmente quando se verifica que os
distritos centrais concentram parte
importante da infraestrutura e dos empregos
da metrdpole e ja sustentam durante o dia
densidades superiores aos 1.000 usuarios/ha.






Por que a concessao urbanistica nesta
localizacao ?

Trata-se de entorno do maior Terminal Metropolitano,

com grande afluéncia de pessoas de todos os setores
da cidade;

Grande circulacao de pessoas criou desvalorizacao
imobiliaria, propiciando uso e ocupacao do solo
informais;

Expansao territorial das economias de aglomeracao
(Santa Ifigénia), expulsando o uso residencial;

Concentracao fundiaria (registros unificados), porém
com muitos donos, impedindo a franca
comercializacao.



Objetivos da Concessao Urbanistica da
Nova Luz

1. Preservagao, recuperagao e valorizagao do patrimonio historico, cultural e artistico

2. Equilibrio entre habitagao e atividade economica
3. Implantagao de imoveis de HIS e de HMP destinados a populagao de baixarenda

4. Manutengao e expansio de atividade economica instalada, especialmente nos
setores ligados a tecnologia

Recuperar e requalificar 210.000 m2 de espago publico na forma de ruas e
calcadas;
- Construir 10.000 m2 de areas verdes, 3 creches, 1 escola fundamental, 1
unidade de saude basica, 1216 unidades de HIS, 755 unidades de HMP;
- Restaurar 87 imdveis tombados e dota-los de condicbes para seu uso
adequado;
- Implantar 2.000 vagas de estacionamento subterraneo situado na avenida Rio
Branco na forma de dois niveis de sub-solo.



Concessao Urbanistica como instrumento para
cumprimento da fun¢ao social da propriedade.

1.Concentracio de propriedades com
Coeficiente de Aproveitamento inferior ao
basico;

2.Concentracio de estacionamentos;

3. Concentracao de imoveis tombados;

4.Concentracao fundiaria (registros
unificados), porém com muitos donos.
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Concessao Urbanistica como instrumento para
aumentar o uso residencial.

* Grande circulacao de pessoas criou
desvalorizacao imobiliaria, propiciando uso e
ocupacao do solo informais.

* expansao territorial das economias de
aglomeracao (Santa Ifigénia), expulsando o
uso residencial.

* Grande fragmentacao informal do espaco
commercial na forma de “outlets”.
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Concessao Urbanistica como instrumento para
aumentar a producao de
habitacao de interesse social.

* 60 perimetros de ZEIS 3, com area aproximada
de 520 ha.

 Apos mais de 12 anos de sua implementacao,
a maioria permanence vacante.

* A concessao urbanistica da Nova Luz teria
como contrapartida a producao de 2.500
unidades de habitacao de interesse social,
num context total de producao de 5.000 UH.
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RESIDENCIAL

NAO

RESIDENCIAL

TOTAL

Cenarios: Atual e Futuro

ATUAL
Area
Populacido construida
[m?]
11.679 535.148
23.374 680.908
1.216.056



Plan1

				ATUAL						FUTURO

				População		Área construída
[m²]				Área construída
[m²]		População

		RESIDENCIAL		11.679		535.148				877.369		23.865

		NÃO
RESIDENCIAL		23.374		680.908				1.099.117		40.022

		TOTAL				1.216.056				1.976.486






Riyadh

London Kensington
Los Angeles
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Beirut Core Area
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Nova Luz
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Cairo- Bab El Sharia
Hong Kong Mong Kok

Mumbai Marine Line Wards
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1. ANCORAS

Definicio de edificios e
espacos publicos chave
que irao atrair as
pessoas

Conceito_Projeto Nova Luz

2. CONEXOES

Interligar as &ncoras
pelas ruas e caminhos
de pedestres ativando
as areas do entorno e
criando hierarquias

3. SETORES

Induzir vocacoes
diferentes para areas
especificas ligadas aos
Seus usos
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EstrATEGIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

A esiratégia de
desenvolvimento urbano
identifica as dreas possiveis
de dasemalvimento urbano,
atraveés da identificagdo de
dreas possiveis de demoligdo,
manutengao, reforma e retrofit.
Cabe desiacar que os
270.608m* a renovar serdo
substituidos por 70:5.906m?,
que quanda somados As dreas
de estacionamentos e
circulagdo, totalizam
1A67.112m3.

BZ2.973

Existente Renovar Proposto Cenario
Futuro
Residencial 533735 499,567 322606
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Planta de Intervencao

| Tipificagéo e Destinagéo
s de Lotes e Edificagoes




Intervencao em 56% da superficie da area




Renovacao de 23% da area construida
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Imoéveis sujeitos a Concessao
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Restauracao via incentivos com
transferéncia de potencial construtivo, até
o0 décimo ano da

ey 1 ] A
) 3 |




PRINCIPIOS NORTEADORES

Valorizar a malha urbana Fortalecer as conexdes Conectar as outras regibes da cidade




ParTiDO GERAL

ANCORAS E CONEXOES

0 Projeto Urbanistico proposto esta
estruurado a partir da criagdo de um
sistermna de &ncoras e conexdes,
criando diferentes tipologias
urbanisticas com variagio de escala,
privacidade & ambientagdo. As Ancoras
propiciam a cria¢do de uma hierarguia
de espagos piblicos que permitem
receber diferantes tipos de usos.

Ancoras
# Dwis setores residenciais;

# Cantro de Cultura & Entretenimanio
(Quadra 148);

# Pdlo de comércio & servigos.

As ancoras crigdas complementam

as existenies tais como Sala 580 Paulo,
Parque da Luz, Praga da Repiblica e
Largo do Arouche, Praga Princesa
Isabel & Larga do Paissandd.

Conexaes

As conexdes 580 os elementos que
interligam as ancoras. Sera criada uma
rede hiararquizada de conexdes, sendo
a Rua Vitdria a principal conexdo.

A Avenida Rio Branco & a principal
conexdo com o resto da cidade.

Subpmduin 7.2 Aeladdno Cincumsianc ado

Hn—u Sutrics
rql—n“:u-

@

Dascrigdo do Projote +






| o 100y 200y

¢ S

fere)  Ashes DESLOCAMENTO DE PEDESTRES

1g
i
|

T et et e st




Citkovii Clicices || com fapininder
D kvt Clircea B com pinbees
Espuige rutshen

i el

o 0 S0
e e —

CIRCULACAD DE BICICLETAS



REDE DE INFRAESTRUTURA VERDE

B v h FRACA







RIO BRANCD | BOULEVARD

* Reduchy o= trilego de aptoenoves;

= Pavimentachy especial da Fua Vinkeiz sz
msterde pafa Avenids Fo Branco,
Evrecendo 1 coneaa g pedeshra

= Faits whoriracie;

= Gk,
* Restmracio dos posies hetnicos;

= Plariio baino ¢ medio nas jardins de

chuea, ajudanda no gerenoamento
heico




DUQUE DE CAXIAS / R. MAUA | PASSEID CULTURAL

= Cripcin de passemn cultoral sfraves da * Pramertagin de aits maldsde om e H FENTMERTRCAD
reciacg 53 CA i s Seslamins ms N :
= Fata arhorieaiog * Criacin de ambiermes edemo para calés LUMTA
& resturantes 30 longo da clcata,
= Clicovias: o

= Restaricio dos posies hfdrons,

GOLA D6 AAVORE

WINEFA FDRVAL ERETICADO)

- — — o=~

4o g
“‘i‘
#&:ﬁ




R. GEN OSORIO | MINI ANEL VIARIO
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R. STA IFIGENIA | RUAS COMERCIAIS ESPECIAIS
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ANCORAS E LIGACOES - PRELIMINAR

BOM RETIRO

o |
B PINACOTECA DO
Sy ESTADO DI
{ SAOPAULD

o
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Sy

NEW SUBWAY
STATION

A EXISTENTES
. Parques

@ Edificagbes Especiais
Ruas Comerciais Principais

B Conexbes Perimetrais

PROPOSTAS
‘ Parques Ancora

. Edificacdes Ancora
Passeios Ancora
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ANCORAS E LIGACOES

BOM RETIRO
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ANCORAS E LIGACOES - PRELIMINAR
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SETORES- PRELIMINAR
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SETORES- PRELIMINAR
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PRINCIPAIS CONEXOES

Ancoras do Espaco
Aberto Primario

Ancoras do Espaco
Aberto Secundario

- Conexao Primaria de
¥ Pedestres

Conexdo Comercial

Conexao Secundario
de Pedestres
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SETORIZACAO PRELIMINAR
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ELEMENTOS CHAVE - DETALHAMENTO

m Ancoras
B Ligacoes

B Espacos publicos de qualidade



ELEMENTOS CHAVE - EIXO VITORIA
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EIXO VITORIA
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Passeio Cultural: Rua Maua (antes)







PASSEIO CULTURAL DUQUE DE CAXIAS-MAUA
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SETOR TRIUNFO / PRACA DE VIZINHANCA ZEIS
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SETOR TRIUNFO / PRACA DE VIZINHANCA ZEIS

Parque da Triunfo, Nova Luz // Parque da Victoria Manalo, Sao Francisco
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INFRAESTRUTURA: TIPOLOGIA DE RUAS

:HHH Alameda

f 2921222 calcadio Cultural
'3

o

Passeio

Rua Comercial

[Ss=====_ Rua Residencial

MHF' Area Residencial*

*  Rua fundamentalmente
de pedestres, sem limites
e com acesso veicular
controlado

100m 200m I'I




INFRAESTRUTURA: SISTEMA DE PAVIMENTACAO

i |

- Tipo de Calgada -

- Tipode Calgada -2

~ Tipode Calgada-3

Tipo de Calgada - 4

e Calgada padrao

100m 200m |I
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Elementos do Espago Piblico

Pavimentagao

O Projeto Mova Luz definiu padries para os seguintes elementos:
pavimentagao, calgadas verdes, arborizagae, iluminagdo = mobiliario
urbano. Cada conjunto de elementos foi associado ao espago poblico
considerando-se a hisrarquia viaria proposta.

A pavimen:agic foi projetada para favorecer a circulagio de pedestres,
reforgar a hierarguia vidria, oferecer identidade acs espagos piblicos 2
diferenciar as dreas destinadas aos pedestres, ciclistas, mabiliério urbano
e veiculos. Dessa forma, foram sugeridos desenhos de piso que
proporcionardo unidade a cada zona do sistema vidrio,

De acorde com a macrodiretriz de sustentabilidade, foi recomendade que,
no minimo, 20% dos materiais deverdo ser ohtidos dentro de um raio de
800 km. Também deverdo ser utilizados, no minima, 20% de material
provenienta das demoligbes e refuges das cbras locais, principalmente
nos pisos de concreto e nos keitos carrogaveis.

Fara proporcionar a acessibilidade universal, além de todas as normas
existentes, @ para minimizar a manutengdoc e eventuais acidentes
provocados pela iregularidade na superficie, o projeto recomenda: a
instalagdo dos pisos em base de cimento, a utilizagio de pisos com
dimens&o maxima de 10xZ0cm nas areas compartilhadas por pedestres e
veiculos @ de piscs mais escuros nas dreas destinadas 4 passagem de
veiculos. As ciclofaixas serdo identificadas conforme normas dos drgdos
da transito.
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Zonas de Pavimentago Propostas

O projeto de arborizagdo foi concebide com o chjetive de elevar a qualidade
urbana e ambiental da &rea, oferecendo conforto & sombra a3 rotas de
pedestres 2 aumentando a biodiversidada local. Também devera contribuir,
junto com os demais elemertos, para reforgar a hierarquia das vias e
ESpAGoS.

Foram selecioradas espécies nativas, de boa adaptagdo ao ambiente
urbaro, que ndc necessitem de irrigagio e com caracteristicas que atendam
a5 fung@es planejadas para cada area (sombra, identidade local, estétical.

A locagdo dos individuos seguiu os critérios de Manual Téenico de
Arborizagio Urbana (SWYMA/2005).

O Projeto sugere que as mudas deverdo ser adquiridas 2 uma disténcia
razoavel e que s2 avalie a possibilidade de implantar um viveiro em area
préeima @ de intervengio com o objetive de minimizar os trarsportes de
longa distancia.
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Arborizagéo

Manazi-fa-Bava
Ouslyuer tipn de vegelagao das listades acima
I/



= DIRETRIZES PARA O ESPACO PRIVADO

O projeto Nova Luz adotou as seguintes
estratégias para a construcio dos espacos
privados:

1. Tipologia das quadras;

> Area construida;
. Uso do solo;
1. Articulag&o com a rua,

. Pétios;

5. Articulacio com os edificios existentes;
. Gabaritos;

4. Estratégia de microclima;
. Estacionamentos.
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Tipologia de Quadras
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Movimento Seglencial

Para fornecer legibilidade 2o projeto e
garentir a conexio antre as tipologias de
guadras permedveis, uma rede de viss e
pdtios estabelece percursos atraves de seu
intarior. Uma variedade de espagos -

Conexdio dinetd alrawves

dimens&o, escala. arguiteburas - atraird o 1 quadra na qual @ - - =
pedesire, causando SUTprasa e interasse ao b et i =
longo do ceminhao. Fatrimanio histirkco f

Resposta Projetual

Vista Continva

Ocorre quando as aharturas anire as
quadres 530 alinhadas.

Vista Interrompida VISTA CONTINUA VISTA INTERROMPIDA
DOcorre quando &z abarturas antra as ‘ista continua: permeabilidade enire as quadras ‘Vista do pdtio direcionede para uma edificagio relevants que
quadras estio deslocadas umas das outras. convida 0 usudrio adenirar a0 espago

Weste caso, a aberturs de urma quadra deve
estar sempre tengents ao scasso da quedra
oposia. Caso néo seja possivel (devido as
edificagdes axistentes), estas ndo davem
estar mais de 10m de distincia do centro do
=cass0 da guedre oposta.

Fara garantir um movimanto sequencial, ndo
poderd haver mais de duas quadras
sequidas com vista interrompida.

DIAGRAMA DE DESLOCAMENTO INTRA QUADRAS

‘IIIIII*

EXEMPLO DE VISTA CONTINUA EXEMPLO DE VISTA INTERROMPIDA



3. USO DO SOLO

As novas edificagbes deverao seguir os usos e
atividades para os pavimentos térreos e
superiores indicadas nos mapas ao lado.

As dreas construldas nos pavimentos téreos
poderdo ser integralmente destinadas a usos
néo residenciais com exceglo das dreas
destinadas aos acessos aos pavimentos
superiores.

A drea construlda destinada ao uso
institucional ndo podera ser reduzida, mas
podera ser relocada desde que na mesma
quadra.

PAVIMENTO TERREQ

As areas destinadas ao uso residencial
localizadas no pavimento térreo podero ser
relocadas desde que na mesma quadra.

PAVIMENTOS SUPERIORES
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4. ARTICULAGAO COM A RUA

FACHADA ATIVA

Fachadas ativas s&o entendidas como
fachadas que permitem interagdo com a rua,
no nivel do acesso a edificacao, através da
auséncia de barreiras visuais.

O projeto prevé, em geral, a destinagio do
pavimento térreo a usos de comércio e
SBrvigos, que juntamente com 0s acessos de
pedestres proporcionam maior interacao entre
0s espacos plblicos e privados. Nas
edificagfes destinadas a usos ndo residenciais
voltadas & rua e aos patios das quadras
premedveis deverio ser criadas fachadas
ativas.

Para cada trecho de testada de lote devera ser
implantada fachada ativa em no minimo 75%
de toda a sua extensdo.

ESPACOS LIVRES

Tirar partido da relagdo com espagos livres
sgjam eles plblicos ou privados.

Areas de estar e patios poderio ser
contabilizados na drea ndo edificada do lote
para fins de cdlculo da taxa de ocupagdo e de
permeailidade.

Subprodulo 7.2 Relaldrio Circunslanciado

Edificios com grandes lajes
Fvies a fim de proparcionar
Espagos de escrildrio
flexiveis & eficdenbes

Edificios mantidos
a0 longa da
Avenida |piranga

O ediflicio mais allo junio
& Avenido Rio Branco
proparcona identidade e
vigibilidade & regido

Edificios mantidos
Mm%ﬂﬂmﬂ
Sania Iigénia
Qgﬁ" /".
.\b‘b\ﬁ\ -
il
W

-

Usos comerciais no imeo

Patio de acesso

PO de 6m de piso a piso
no pavimenlo kareo

Gabarito de 15m na Fua Santa
Igsnia

Pardmelros de Desenvolvimento Urbana = 161



ACESSDS ADS EMPREENDIMENTOS

Devera haver, no minimo, um acesso aos
pavimentos superiores dos novos
empreendimentos, por face de quadra.

Mas guadras com patios recomenda-se que os
acess0s a0s pavimentos superiores dos novos
empreendimentos também se localizem no
interior dos patios.

SALIENCIAS

Promover articulagao com a rua por meio da
utilizacdo de saliéncias proeminentes ou
engastadas em edificag8o, como varandas,
sacadas, balces, em especial nas esguinas,
conferindo ritmo &s fachadas, e auxiliando em
relacio &s questbes de microclima.

Criar saliéncias na fachada da rua através da
subtragdo do volume & em balango no interior
da quadra (patio).

ESTACIONAMENTOS VERTICAIS

A estrutura dos estacionamentos ou das areas
de servigos que s8o visiveis a partir do espaco
plblico podera ocupar mais de 25% da
extensio da face da quadra.

Subpradulo 7.2 Ralaldrio Cicunslanciado

1
I Acirnsas Piilio du Serwigis

Paksagam Cobaa

a5m

=i

Poilaia o eoimade’
o BOERE0

Faiaia

Paksagin an.u
. W=

EXEMPLO DE POSICIONAMENTO DA
FORTARIA NO INTERIOR DA QUADRA

Paisagem

e

EXEMPLO DE POSICIONAMENTO DA PORTARIA
HO ALINHAMENTO DO LOTE COM A RUA

Area relativa =
ao indice de
permeabilidads

Clara disting8o
enire acessos
de velculo e de
pedesires

Area do estadonamento
coberia com temago jardim

Aresso 80 subsolo
integrado & fachada

Ponto de acesso das
areas de senigo
estacionamentd jurto
4s nuas secundarias

Apesan de pedeslres
ApEsan g8 SEnign
ACEEeD SO eSlBCORAMERD

Paramelros de Desermialvimenta Urbang « 163



5. PATIOS

Patios =80 dreas privadas, de acesso plublico
ou restrito, configurados a partir do
posicionamento da edificago junto ao
alinhamento frontal dos lotes.

Os patios s8o espacos livres de edificagao,
situados no nivel de acesso ao lote. O
conjunto de espagos livres no lote deve
corresponder a mo minimo 30% da drea do lote
e apresentar no minimo 15% de area
permedvel.

As dimensfes dos patios estéo diretamente
relacionadas as alturas dos edificios lindeiros
a eles, observando no minimo a relagio de 11
e no maximo de 1:3 entre a altura maxima da
fachada lindeira ao patio e a extensdo do patio
até a fachada do edificio oposto. A drea
devera conter um circulo inscrito com diametro
de no minimo & metros.

O acesso livre ao patio das quadras
permesveis devera ser garantido no minimo
durante o horario comercial.

Projetar arcadas ao longo do perimeiro intemo
do patio, marcando a transicao enfre os
espagos de uso pablico e privado.

Proibir o acesso as dreas de servigo e
estacionamento a partir do interior do patio.

Mo podersd haver empena cega junto ao patio.

.--"\\
Asea rido R
exdificacda » 30% g

da drea dolote

Ptic
indemo

Tana de
peErmeatiidacs
mimirma de 16%

Mew Streat Square Buildings, Bennets Associaies Architecties, Londres



6. ARTICULACAO COM 0S

EDIFICIOS EXISTENTES

Ag fachadas frontais das novas
edificagies deverao estar alinhadas com
as fachadas frontais das edificacbes
existentes, salvo excegdes previamente
indicadas.

As novas edificagdes lindeiras a
edificacies existentes com até 15 metros
de altura deverio obrigatoriamente alinhar-
se em altura a elas.

Cuando a nova edificacdo ultrapassar a
altura da edificacio existente devera ser
observado um afastamento lateral de no
minimo 3 metros para oz pavimentos que
ultrapassam a altura da edificagso
existente. Meste caso a nova edificacio
dewve obrigatoriamente ter aberturas
voltadas para a edificagio existente
evitando a criagdo de empenas cegas.

Quando a nova edificagsio for lindeira a
edificagies protegidas o seu alinhamento
devera acompanhar a altura infericr da
platibanda do imdwvel protegido.

Mas novas edificagbes justapostas a bens
protegidos deve-se reforcar a
horizontalidade através do alinhamento
das lajes.

O recuo lateral podera ser suprimido
desde que a altura da nova edificagio seja
menor ou igual & altura da edificacio
existente lindeira.

Mo caso de ocormerem empenas Cegas a nova
edificacdo devera se justapor
preferencialmente a edificaco existente.

Mos patios interncs a3 gquadras gquando houver
EMpenas cegas ou muros de vedacdo de

outros lotes devera ser construlda edificagio
voltada para o pétio.

Mova construgao no interior da quadra junto ao
patio defronte 4 fachada posterior de

Bhwtam
Intwrary

N 3 mSm

P

Wurrar
henaeniskdads

Karier
moriaon el dede

edificagao existente deve respeitar
afastamento de fundos exigido pela legislagao.
Em intervengbes junto a bens protegidos por
meio de construgdo de edificio em sua parte
posterior, o novo edificio devera ter gabarito
maximo de forma que o pedestre situado na
calgada oposta nfo veja a nova edificacio.

Miio compromais o areedimanio
dnwoksrmmtie himidncs

Abarturax
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PLANTA

EDIFICAGOES TOMBADAS
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ACESE0
padestra

ARTICULAGAO ENTRE EMPREENDIMENTOS
PROPOSTOS E IMOVEIS PRESERVADOS/EXISTENTES :

CADOE QUADRA - [PROPOETA)
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A L5 runes /60 res
1
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" Acesso
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Arag livre 4
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MNOTA: A5 novas edificagiaes
proposias confommam um
Lnico empreandemantn com
a5 imédveis tombados sujaitos
& Intervangio parcial
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Fua Washington Luls
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Volumatria proposta

Argas a rencvar

Contexte geral

Prajeta Mova Luz = 38



ARTICULAGAO ENTRE EMPREENDIMENTOS
PROPOSTOS E IMOVEIS PRESERVADOS/EXISTENTES

CADOS GUADRA - [PROPOSTA)
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ARTICULAGAO ENTRE EMPREENDIMENTOS
PROPOSTOS E IMOVEIS PRESERVADOS/EXISTENTES
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7. GABARITOS

Todas as construgdes deverao, preferencialmenta, prever pavimento
térmmeo com pé direito de & metros.

A caracterfstica da regido marcada pela presenga de elementos
verticais isolados, comao as torres das estagdes da Luz e Jdlio
Prestes, devera ser reforcada através da implantagio de edificios
com alturas diferenciadas, que permitam mdltiplas visuais, a partir
dos espacoes plblicos ou privados. Os elementos verticais isolados
tornam-se referéncias visuais e poderdo ser realizados através da
edificagdo de torres, preferencialmente nas esquinas.

Alocalizagdo das torres existentes determinara a implantagso das
novas tomes, que deverdo situar-se nas esguinas opostas ou
justapostas &s existentes. As torres deverdo ter gabarito maximo de
60 metros, contados a partir do nivel da rua. 580 congideradas
torres as edificagbes acima de 45 metros de altura contados a partir
do nivel da rua.

As edificagtes contidas no perimetro entre as avenidas Rio Branco,
Duque de Caxias, S30 Jodo e Ipiranga deverao ter gabarito maximo
de 30 metros, contados a partir do nivel da rua; com excecdo das
torres, das edificagbes adjacentes & Praga Nébias e das novas
edificagies na quadra 53 que deverdo estar alinhadas as
edificagbes protegidas.

Mo Setor Mébias fica limitada a implantacio de uma torre por
quadra, com excegao das quadras 55 & 63. As edificagtes novas da
Avenida Rio Branco deverfo ser constituidas de embasamento e
torre. O embasamento devera ter altura maxima de 22 metros e
profundidade minima de 25 metros e maxima de 50 mestros. A torre
da edificagdo devera ser recuada no minimo 2 metros em relagao ao
embasamento.

Ma Rua Santa [figénia, o volume inferior deve seguir o alinhamento e
altura maxima de 15 metros; o volume superior, altura maxima de 30
metros & recuo frontal obrigatdrio de 15 metros.
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8. ESTRATEGIA DE
MICROCLIMA

A volumeiria das edificacdes configura temperatura nos pavimentos inferiores,

edificios altos que proporcionam sombra nos aumento da eficiéncia energética no edificio &

interior dos patios e nos espagos plblicos, melhoria da qualidade do ar.

outra forma de sombreamento & obtida com a

implantagdo de arcadas e fachadas recuadas ... Cobertarss aﬁ‘;‘;ﬂ!ﬁgﬂ: . .
no pavimento térmeo. no gabarito verdes [ #ress

&8 quadra
Elementos arquitetbnicos poderdo ser

-_l'l‘ -‘IlI|

utilizados come filtros, propiciando o . =

sombreamento das fachadas com maior o &

incidéncia solar e minimizando o uso de

energia para o resfriamento dos edificios,

entre eles brises, pergolados e elementos

translicidos. Elemenios arquiteinions que Arcada ou fachada recuada no
famecem sambra sho projeiados panvimenio iérreo prapordonam

Saliéncias como sacadas, balcdes e toldos, quande necessain. Cobarluras sombras ne espacs pablics ou
mais altas fomecem sombras s no intesior das patice.

também confribuem para o sombreamento.

A circulag8o de ar & garantida pela variagao
de gabaritos das edificacies nas quadras.

ruas & aos pdSos intemos.

A implantacio dos edificios deve propiciar a
instalagdo de painéis de energia solar na
cobertura.

As edificagbes poderdo conter coberturas
verdes como prolongamento das dreas de
permanéncia encontradas no térreo (patios).
Caracterizam-se como pragas suspensas,
acessiveis aos usudrios das edificacdes, para
usos de lazer e contemplacdo. As coberturas
verdes poderdo funcionar também como

Valumebia configura edificios alics Utilizacsa de pergoisdn ou slemenios

B . e proparonam Sombra mo inbemor translucidas pars sombreamento.
jardins sem acesso publico, mas garantindo os B Espacs piblics dixs ptias permedveis. Varischo ne
mesmos beneficios ambientais, como iz o gl dhas quairas propoccond

melhar creukaco de ar.

absorcio de dgua da chuva, redugio da calgada i Enie!
Diagrama volumetrico tipico Solugdes para sombreamento
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