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[introducao]




o (0 espaco urbano atual compreende uma vasta gama de mudancas sociais, econdmicas e geograficas, em sua conformagao o
urbanismo neoliberal é uma parte integral de um replanejamento de fungées, atividades e relagdes com nexo na financeirizagdo
e producdo do capital.
e Um urbanismo enquanto agente do mercado, néo regulador: novos processos de producdo do espago urbano
que expressam, crescentemente, mais as ‘prioridades’ da produgéo do capital do que da (re)producéo do social
—mudanca de escala

e As mudancas na cidade e na sociedade definem outras problematicas urbanas e sugerem a construgao de estratégias
analiticas e praticas para lidar com as transformagées urbanas, questionando os conceitos € modelos atuais. Contrastando
com as formas atuais (e usuais) de leitura e analise da cidade, as novas problematicas urbanas demandam novas
proposicoes, formas e pardmetros de reflexdo no que concerne aos elementos de transformagdo do meio urbano

- producéo privada da cidade-empreendimento, com seu proprio regime de

visibilidade / invisibilidades
- cidade de diferentes ‘formas’, mas de processos comuns de distintas questoes




e A pandemia expds 0s muros invisiveis erguidos
pelo capitalismo nas grandes metropoles”

David Harvey

"The crisis has exposed how deeply divided, unbalanced, racist, and unsustainable our
cities have become. Their future will be determined by the two biggest issues that have
defined their past — class and rent."

Glyn Robbins




e mudangas no espaco do habitar: moradia e trabalho

e transportes, deslocamento e seus modais

e incremento da dispersao urbana e da segregacao socioespacial ?
e tendéncia de reforgo ao individualismo ?

e incremento ou desestimulo ao espago publico

e reformulacdo do modo de morar e de viver, do habitar (modo de existéncia e formas de vida)
e reformulacdo do pensar e propor a cidade, do pensamento urbanistico




e uma cidade mundial, criativa, promovida pela ‘empreendedores do lugar’
(place making / placeness)

- independente do nivel de incerteza decorrente do momento, fundamental
reconhecer a mudanga da chave de

"cidade-trabalho-politica" para

"cidade-gerenciamento-negocio"




COMH

URBS | formas CIVITAS | préticas POLIS |
significados

1

Julio Arroyo




GUILLUY

CHRISTOPHE GUILLUY

. Ndo sociedade: esquema dual — mundo top_down
. ruptura do sentido de bem estar

. desaparecimento / mutagdo da classe média

. mundo de periferias; modelo financeiro particular

JaYall=




BAUMAN

ZYGMUNT BAUMAN

. Retrotopia: nostalgia, reconstrucdo de um ideal de
mundo na busca por um ‘lugar’

- modelo neoliberal que separa o poder da politica

- Ndo mais persiste o ideal de uma sociedade melhor,
mas sim a procura por condigdes individuais melhores

JaYall=




HAN

“... Capitalist cities are not only arenas in which

commodification occurs; they are themselves

intensively commodified insofar as their BYU N G - C H U |_ H A N
constitutive sociospatial forms are sculpted

continually reorganized in order to enhance the . A busca pela equidade levara apenas
profit-making capacities of capital.......... 5 5

Paradoxically, however, the conflicts, failures, 4 C08r¢do € 0pressao
instabilities, and crisis tendencies associated
with capitalist urbanization have led not to its
dissolution or transcendence, but to its
continuous reinvention through a dynamic
process of implosion-explosin (Lefebvre) and . -
creative destruction (Harvey)”.

N. Brenner




[S30 Paulo / aspectos do seu territorio]




SPRM

Area: 7943 km?2
Densidade: 2358 hab/km?
Populacédo: 23,46 milhGes

SAO PAULO

Area: 1523 km?2
Densidade: 6998 hab/km?
Populagédo: 11,25 milhdes

Metropolitan Area of Sao Paulo

Urban Sprawl

Fonte: Gestao Urbana SP




SPRM

Area: 7943 km?2
Densidade: 2358
hab/km?2
Populacgéo: 23,46
milhdes

SAO PAULO
Area: 1523 km?2
Densidade: 6998
hab/km?2
Populacéo: 11,25
milhdes

Fonte: Gestao Urbana SP




indice de urbanidade e

justica espacial do
municipio de Sao Paulo

— pior stusgio

Katia Canova, 2020




Heterogeneidade territorial

Fonte: Projeto High-Rise




[Vila Anastacio_Lapa e Regido / Territério da Intervencao]
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Fonte: Gestao Urbana SP

Lapa - Freguesia
A area apresenta

acesso facil a
duas das
principais
rodovias do
estado —
Bandeirantes e
Anhanguera,
estabelecendo o
principal eixo de
desenvolvimento
do estado, assim
COMO para as
Marginais Tieté e
Pinheiros — as
duas principais
vias arteriais da - L
cidade. v

* Barreiras urbanas * Disponibilidade de lotes e glebas para * Baixa densidade populaciona

* Baixos indices de areas verdes desenvolvimento urbano * Impc

* Incidéncia de areas sujeitas a inundacao * Oferta de infraestrutura de transporte

* Perda da relevancia da atividade industrial publico




1925 recebeu nimero significativo de imigrantes
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Ta

\ . T Fonte: Geosampa — Mapeamento Vasp Cruzeiro
\) N i~ et = I
[

1954 \ -

=

Nos anos 50 a 4rea ja continha edifica¢des indistriais nas margens das linhas férreas. Por exemplo, a sede das industrias Anderson Clayton (6leo e margarina).




% ZONEAMENTO 1972

Z6 - Zone de uso predominante industrial.

Nessa area, usos comerciais, residenciais e
«ny de servigcos de nivel local eram permitidos.
As restricGes para a implantagcéo, em
particular em rela¢é@o a recuos, eram maiores

F (SN
"M do gue em outras areas de forma a estimular /
® o uso industrial - ou comercial e de servigos ALY Sabas
\\Y delarga escala. : {
TO=0,7
#® CA=15 0N <1 s 88810500

Nos anos 50 a area ja continha edificag@es indistriais nas margens das linhas férreas. Por exemplo, a sede das industrias Anderson Clayton (6leo e margarina).



Fonte: Geosampa — Ortofoto MDC




ZP1/0003

ZM-3b / 0002

ZONEAMENTO 2004

ZM3a, CA =1; ZM3b, CA = 2.
Contradicdo no mapa ou na lei?

ZM-3a /0003

ZEPAM /0023

ZM-2/ 0003

ZM-1/0003

ZCP-a /0001
ZM-3b / 0008

ZM-3a /0010

ZM-3b / 0007,

ZCP-a / O(

ZM-3a

ZM-3b /0008

Fonte: Geosampa
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Distrito:
Proposta:

N° do processo:
Setor e quadra;
Endereco:

Cédigo do logradouro:

Area do terreno (m2);
Coeficiente de aproveitamento
basico projetado:

Coeficiente de aproveitamento
basico utilizado:

Categoria do uso:

Tipo de uso:

Area excedente (m2):

Valor da contrapartida em reais:
Situacdo:

N° do alvara:

LAPFA

160
2004-0.139.535-5
98030

R FORTUNATO
FERRAZ 320

72931
6583.50
2

2,14

R301

R

915.24
73508.42
QUITADO
2005-16260-00
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1) Verticalizagcdo em antigas

© areas industriais, de maior

facilidade para a

“ negociacao comercial,

comparativamente com as
areas residenciais internas.

| 2) A Lei do Zoneamento de

2004 foi estratégica para a

. reducao de pregos dos lotes

da area industrial (em
comparacao com a area
residencial interna). Uma
vez que é mais caro

- construir nessas areas, em
.. funcdo de um CA menor

NN,

I —
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_ -W — A area df’ empreendimento Cam.iphos o} Legend
- e Lapa, até 2008 sede da SADIA, ja estava
A wrdesocupada anteriormente ao final do
v : ~
processo de aprovacao do Plano Urbano e do
| Zonean ento de 2014/2016, respectamente. A"
2 | demoli¢ao dos predios industriais iniciou-se
lanos (2012-2013). ~

durante a reviséo dos p
K . g 4.,'/ftf; . ;
2 & \. oo \1'~ ¢ - S . .
WNTR N R e

| VILA ANASTACIO

Evolucéo da verticalizacéo
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h , N | . prs— lonte:Google Earth

JUN 2015
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VILA ANASTACIO

Evolucao da verticalizacao
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§ Nessa area, em 2018 foi aprovado. . &'\
! um decreto que aumentou o CA da | ¥

\ éareade 2 para 4 e cancelou o limite
\ de pavimentos —tendo.como - ©
referéncia a propo's'tado' Arco do’ ¢
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A :




PAISAGEM VERTICALIZADA DA AREA, 2018

818 Av. Raimundo Pereira de Magalhdes 9 .

b Ty AR J""V <
Sao Paulo N\ ‘
@ coogee A

@- Streel View

- .
Captura da imagent abr. 2019 ©2020Google Espanha Termos  Informar um problema




Cesar Simoni / Huana Carvalho

Fonte: Projeto Highrise

Unidades habitacionais lancadas em S3ao Paulo R MCMV oufRos

Unidades habitacionais langadas em Sao Paulo HIGHRISE - NAO HIGHRISE




sy EAERREREL.

ZONEAMENTO VIGENTE (2016) Fonte: Geosampa

0 Zoneamento atual compreende um Projeto de Intervencdo Urbana (PIU), em bege; um eixo de estruturagdo urbana de transformagao
metropolitan, em marrom, que compreende area de alta densidade em funcao de sua proximidade com pontos / estagoes de transporte

publico e a intengdo de ampliacdo e melhoria dos espacos puablicos; uma drea de especial interesse social (ZEIS), em amarelo; e uma érea
de uso misto de média e baixa densidade, em contraposigao ao zoneamento anterior, em cinza.




Perimetros de Intervencao

610

1.353 234 4h
38% 3.524 ha

Perimetro do PIU ACT 510
Lapa/Freguesia
Limao/Casa Verde

Santana/Vila Guilherme

21
62%

Fonte: Gestao Urbana SP




Fonte: Gestao Urbana SP

Valor de Cadastro de Terrenos - PDE

Perimetro da Area
- -\ .
PRy o de Intervengdo do
/' TN e~ Arco do Tieté (em
!
i : marrom)
—— |
R >
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h’.,‘ e # SRS 6 Cantiros - d,e C..‘m“"o o i Preco do potencial construtivo adicional - atual

erova 400 - 800 Perimetro Preco do PCA (R$/m?)

- q.IA-.‘ - ™ 12 1,60 Lapa-Freguesia 662,80

tacio Metrd BN 150 0
al de Onibus B 2 000 -2 40¢ Limao-Casa Verde 485,83

T Santana-Vila Guilherme 412,46




Projetos Estratégicos "
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Areas com terrenos subutilizados junto a infraestrutura urbana

Transformagao incentivada, apoiada em projeto urbano (objetivos, diretrizes e intervengdes)

Setor publico ou iniciativa privada, associados ou ndo

Contratos de concessao, convénios, chamamentos publicos, entre outros

Contrapartidas e incentivos por meio de regras especificas de parcelamento, uso e ocupac¢ao do solo
o

Projetos Estratégicos 1 Abr 10 lapo 19 Morvan |

Fonte: Gestao Urbana SP




Fonte: Gestao Urbana SP

Programa de Intervencgées - Lapa/Freguesia e Limao/Casa Verde

Vias de circulacéo
peatonal localizadas
entre / por detras dos
muros dos condominios
existentes. Parte ja area
desocupada, outra parte
constituida de
estacionamentos dos
antigos
empreendimentos
industriais.

Essa novas vias

integrariam novas areas

verdes, ao lado de muros s

condominiais, também Parques. pracas e canteros Programa de itorvenaes Sude doAmblovin _  Rode ds Queliicasto do Habliat edork
integradas a rua-jardim Aborture do s s : '
do Caminhos da Lapa.

A Jam ¢ Meas verdes exslente A » 5 equig




Fonte: Gestao Urbana SP

Rede de Mobilidade - Lapa/Freguesia e Limao/Casa verde

EXTENSAO DA R. DA BALSA
EAV.N.SRADOO

<. .
EXTENSAO DA R.
VLADIMIR HERZOG

Progr ama de Intervengde
Rede de Mobilidade




Projetos Estratégicos e

] '
Fonte: Gestao Urbana SP
Pirtuba
- I ®
22 R Santana
iﬁ:}_w oS Freguesia do O Lim&o Casa Verde =
"; NQuern
Jaguara

Vi. Leopoidina Lapa

* Areas com terrenos subutilizados junto a infraestrutura urbana

* Transformacdo incentivada, apoiada em projeto urbano (objetivos, diretrizes e intervencées)
« Setor publico ou iniciativa privada, associados ou ndo

* Contratos de concessdo, convénios, chamamentos publicos, entre outros

» Contrapartidas e incentivos por meio de regras especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo

"ot » v %
* Ferrovia Projetos Estratégicos 1 Abril 10 lapo 19 Morvan I
Unha Metrd = 2 Rus daBalss 11 Carandiry
¢ Estagdo CPTM 3 Trwelato 12 DEIC
¢ Estacio Metrd 4 Bento Bicudo 13 IPREM
&  Terminal de Onibus 5 Engenheiro Fox 14 Mart Center
Perimetro de ntervencio 6 CDC Mauro Bezerra 15 Sao Quirino
7 Santa Marina 16 Joao Velso
8 Guaicurus 17 Nadir Figueirado

Mato da L aps S Morvan




— Fonte: Gestao Urbana SP
Lapa/Freguesia — Regramento Urbanistico e Projetos Estratégicos

OUC Agua Branca

Afl ' A “_
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Parametros de ocupagdo nas Areas do PIU Arco Tieté

Areas C.A. méax. Gabarito  Cota Parte
T2 4 NA

48m

AREA DE TRANSFORMACAO

AREA DE QUALIFICACAO

4
2
2
1

AREA DE PRESERVACAO




Fonte: Gestao Urbana SP

Projetos Estratégicos

Opcao de Transformacao conforme
Zoneamento:

CA=2

Gabarito maximo = 28m

Ndo permite uso residencial

Sem geragdo de pragas, equipamentos
ou vias publicas.

PROJETO IVA_27abr2021




Projetos Estratégicos Fonte: Gestdo Urbana SP

Novas Areas Verdes

Novas
unidades HIS

Opcao de Adesao ao Projeto
Estratégico:

Equipamentos
Beneficios: Incremento no CA e no

gabarito maximo e R2v permitido.
Contrapartida: Reparcelamento,

promovendo novas pragas, i

A : e : Novas vias publicas
equipamentos, vias publicas e HIS (varia
conforme projeto)

PROJETO IVA_27abr2021




Fonte: Gestao Urbana SP

Area em que foi solicitada a mudanga de
parametros, objeto de decreto em 2018.

Lapa/Freguesia — Regramento Urbanistico e Projetos Estratégicos

OUC Agua Branca

&
(]

S N
: a"‘lllln--u. ;

fe It 3 Parametros de ocupag¢do nas Areas do PIU Arco Tieté

) Bal Areas C.A. méx. Gabarito  Cota Parte
¢ Beoko! : B2 a NA 20 |
; " . AREA DE TRANSFORMACAO
™ -rh e T3 4 48m NA
s e s e = Q1 2 48m NA
» . " AREA DE QUALIFICACAO
acho Met B " Q2 2 28m NA
‘ AREA DE PRESERVACAO P3 1 15m NA




COMO O TERRITORIO SE CONSTITUIU? QUAIS SUAS TENDENCIAS DE CONSTITUIGAQ?

QUAIS 0S FLUXOS QUE SE FAZEM PRESENTES NO SITI0 — EM TERMOS MATERIAIS, SQCIAIS,
FINANCEIROS, POLITICOS, INFRAESTRUTURAIS, DA BIOSFERA? EM QUE GRAU?

QUAIS SAQ 0S INPUTS E QUAIS 0S QUTPUTS?

0 TERRITORIO APRESENTA UM MEIO AMBIENTE QUE PODE SER CARACTERIZADO COMO ESTAVEL
(NAO APENAS EM TERMOS ECOLOGICOS?

QUAIS ELEMENTOS SAQ ESTAVEIS E QUAIS ESTAQ EM TRANSFORMACAQ?




[Vila Anastacio / Caminhos da Lapa: registros]




Verticalizacéo

Fonte: Embraesp + Google Maps
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[ 0,7951-0,8800
[ ]0,8810-0,9650




BOULEVARD LAPA

ES DA LAPA

AS DA LAPA
ANGUARDA CONDOMINIO CLUBE
CAMINHOS DA LAPA
ELA CLASSIC
LAPA QUINTAS DA LAPA
14 FASE
CAMINHOS DA LAPA

JERIVAS

” CAMINHOS DA LAPA

HOME CLUB

CAMINHOS DA LAPA

CAMINHOS DA LAPA 3

CAMINHOS DA LAPA 4 CAMINHOS DA LAPA 2 ‘
. CAMINHOS DA LAPA 5




BOULEVARD LAPA
PARQUES DA LAPA
PRACAS DA LAPA CONDOMINIO CLUBE
QUINTAS DA LAPA - 12 FASE, FASE 2e 3

CAMINHOS DA LAPA - HOME CLUB FASE 1

CAMINHOS DA LAPA - HOME CLUB FASE 2
CAMINHOS DA LAPA - JERIVAS

TRIP

VANGUARDA CAMINHOS DA LAPA
CYRELA CLASSIC LAPA

Area do terreno (m?)

6.183,25
10.727
8.862,00
15.432,50

5.804,32

5.804,32

28.744,73
6.583,50
12.561,15
3.987,31

104.690,08

Area construida
total (m?)
24733
42908
35448
61730

23217,28

23217,28
114978,92
26334
50244,6
15949,24
418760,32

Ndmero de  NUmero de andares
blocos p/ bloco
19
22
16
23| torre B: 24

25

25

25
16

17 | torre B: 22
24

Numero total de
unidades do
empreendimento

218
264
256
372

200

200

400
288
190
120

Grelha
estatistica

Indice de verticalidade
no quadrado




Vila Anastacio, na zona oeste de SP,
cresce, aparece e vira 'Nova Lapa'

RESIDENCIAL
VANGUARDA

TRIP LAPA
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Imagem desde o Condominio
Quintas da Lapa.

Fonte: Folha de Sao Paulo, 2017. st o




Dos galpoes as torres, Vila Anastacio é
repaginada

Area de parte do
empreendimento
Caminhos da Lapa.

Imagem desde o Gondominio
Trip.

Fonte: Estado de Sao Paulo, 2019.



Vistas Av. Raimundo Pereira de Magalhées
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Marginal Tieté

Rua Carlos Weber Ponte Anhanguer
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Vanguarda— R. Fortunato Ferraz
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Caminhos da Lapa—




Caminhos da Lapa 2 e 3 —R. Fortunato Ferraz
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Y Condomu,mo 2 W
o hL#PA =3 Spma) ol
3 t 4 J
- 4T 3 1 e S
Fonte: Folha de Sao Paulo ‘ A_p::;;n s‘é{an .
(2018) 3 ., ko . . 400 unidades’
& e
Fonte: Imagem postada em N \y/ » ] \‘ | e @HelbOr

,—g u-v = Qe TSN

pagina do Google;Maps

— { . W e Condominio 1
Vila Leopoldina e Vila Anastacio e P r ; » N Pz
devem puxar crescimento da zona oeste o : 3

: "“F?il"

A el
“Y"

gty ol y’“ummx» LivPA-
A HONE CLU3

Condominio 4 Condominio3 \

. ‘ ) ‘. -
10.007m’ de terrenc  14.172m’ de terréhie Condomin -—> Condominio 1

1 Torre x 1Torre = - ey 35.827 m® de te 12 m’ de terreno
AP.=11.874,96m° AP=16.28527m* . 5. 4 Torres 2 Torres %
138 unidades 196 unidades ~  AP=58288,00m* ?;-26-890.24m
68m?/ 70m?/90m?/  68m’/ 70m*/90m"/. 360 unidades _— unidades
97m*/100m* 97m?/100m* 125m?/ 156m?/ 191m* %\ 59m*/ 79m*/ 81m*
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Caminhos da Lapa— R. Fortunato Ferraz
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https://lyoutu.be/zIVUmOaeuGY




